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Diplomová práce pojednává o možnostech financování developerského projektu 
v České republice. Specializuje se na jednotlivé fáze uskutečnění projektu a na 
jednotlivé druhy úvěru umožňující financování developerského projektu včetně 
podmínek pro získání úvěru. V praktické části jsou aplikovány znalosti a poznatky na 
konkrétní projekt, a též jsou zde řešena možná rizika, která mohou nastat při realizaci 
projektu. Práce je provázána aktuálními změnami zákonů a zakončena porovnáním a 
navrhnutím vhodného financování projektu. 
 
Abstract 
This thesis deals with  the possibilities of financing a developer kind of project 
in the Czech Republic. It specializes on various stages of project implementation 
 and on different types of credits to enable to fund the project and it also focuses 
on the conditions for obtaining them. 
The practical part of the dissertation shows the  acquaintance and insight into a specific 
project, and potential risks that might arise during project implementation are also tried 
to be solved there. The thesis is affected by update changes in laws and it concludes 
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V dnešní době jsou velmi známé a také populární developerské projekty, které nabízí 
možnost koupě nemovitosti do osobního vlastnictví popřípadě ve formě družstevního 
bydlení. Výhod developerských projektů je celá řada. Mezi nejčastější výhody patří 
například možnost zákaznických změn, ať už se jedná o posun příček, elektroinstalaci či 
výběr vybavení bytu dle vlastních představ. Většina developerských společností se 
zaměřuje na finanční dostupnost projektu pro potencionální zákazníky. Proto také zájem 
o tyto projekty neustále stoupá a v příštích letech se přepokládá, že poptávka vyrovná 
nabídku projektů. 
 
Před šesti lety byla situace na trhu nemovitostí s developerskými projekty jiná. 
Z důvodu převyšující se poptávky nad nabídkou byly developerské společnost schopny 
prodat všechny či většinu nemovitostí ještě před její kolaudací s vysokými zisky. 
V průběhu několika let se situace na trhu změnila. Došlo ke zpřísnění podmínek 
poskytování developerských úvěrů ze strany bankovních institucí, a na základě těchto 
změn nebyly menší společnosti schopny podmínky plnit. Nabídka začala převyšovat 
poptávku, a tím přinutila developerské společnosti se zaměřit na snižování nákladů a 
snižování zisku na úkor prodejnosti svého projektu. V souvislosti se snižováním 
nákladů vznikl i požadavek na výběr vhodné bankovní instituce, která by nejen byla 
ochotna projekt financovat, ale poskytla i nejvýhodnější nabídku pro developerskou 
společnost.   
 
Diplomová práce se zaměřuje právě na problematiku financování developerského 
projektu a výběru vhodné bankovní instituce, u které by společnost byla schopna získat 
úvěr. 
V teoretické části Vás seznámím s developerským projektem a fázemi uskutečňování 
projektu včetně způsobu financování.  
Analytická část se skládá ze tří dílčí částí. V první části je představena developerská 
společnost, její finanční situace a specifika projektu, který je předmětem této diplomové 
práce. Druhá část je zaměřena na vývoj trhu nemovitostí v průběhu šesti let. V poslední 
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části analýzy jsou zhodnocena možná rizika vyplývající z financování developerského 
projektu z pohledu developerské společnosti a ze strany zákazníka.  
V návrhové části využiji teoretických a analytických poznatků a provedu srovnání 
jednotlivých bankovních institucí a doporučím nejvhodnější nabídku jak pro samotnou 
developerskou společnost, tak i pro zákazníka.   
13 
 
Cíle práce, metody a postupy zpracování 
 
Cílem diplomové práce je návrh financování developerského projektu pro konkrétní 
projekt s přihlédnutím ke specifikům z toho vyplývajících. V analytické části se 
zaměřím na zhodnocení současné situace na trhu nemovitostí, finanční situaci 
společnosti, legislativní změny ovlivňující financování projektu a analyzuji možná 
rizika vyplývající z realizace projektu jak pro samotnou developerskou společnost, tak 












1 Teoretická východiska práce 
 
V rámci této kapitoly Vás seznámím s pojmy, se kterými se v rámci developerského 
projektu setkáme. Zaměřím se především na rozhodnutí a postup společnosti investovat 




1.1 Developerský projekt  
 
Developer 
Označení developer se v České republice vyskytlo poměrně nedávno a je odvozeno 
z anglického slova development, které znamená rozvoj, v tomto konkrétním případě jde 
o stavební a přípravnou činnost. Developerské společnosti kompletně zajišťují realizaci 
velkých stavebních projektů a to buď na základ objednávky klienta, nebo jsou stavěny 
jako investice s plánem budoucího prodeje celého komplexu (takto jsou stavěna 
například některá obchodní centra) nebo prodeje bytových jednotek (takto vznikají 
například některá satelitní městečka či celé obytné čtvrti).1  
 
Developerské projekty 
Developerské projekty můžeme jednoduše rozdělit na dvě oblasti: 
 jednorázové projekty, které představují výstavbu bytových domů, nákupních 
center, kancelářských budov a další, 
 tzv. city development, který představuje zaměření se na výstavbu celých 
městských částí, ne pouze jednotlivých objektů. 
 
Při plánování nové výstavby se společnost zaměřuje především na to, aby budoucí 
zástavba respektovala charakter krajiny a maximálně byly využity vlastnosti stavebních 
pozemků. Mezi další důležitý faktor patří také soulad se stávající zástavbou, pokud 
v místě projektu existuje. Na počátku projektu se zpracovává urbanistická studie, ve 





které se dbá zejména o životní komfort a občanskou vybavenost pro budoucí obyvatele 
nově budovaných čtvrtí. Mezi nejdůležitější faktory patří např. dopravní dostupnost, 
blízkost kulturních a sportovních zařízení, škol, zdravotnických zařízení, sportovních 
areálů a samozřejmě obchodů a restaurací. Pokud však tyto služby nenabízí již stávající 
stavby v blízkosti, potom se mnohé z nich stávají součástí nových projektů. 
Projekty mohou vznikat v místech bez výstavby, tzv. na zelené louce nebo v místech, 
která ztratila své původní využití, jako jsou staré tovární haly, skladiště a další 
průmyslové objekty. V případě takovýchto projektů se dostává větší podpory, neboť 
přispějí k oživení mrtvé části města a výrazně vylepší vzhled daného místa. 
Všechny projekty závisí na poptávce po novém bydlení a obchodních prostorech. Ve 
většině případů poptávka ovlivňuje objem a rychlost výstavby. A naopak v případě 
sníženého zájmu, pak některé projekty jsou dokončeny s velkým zpožděním nebo 
dokonce zůstanou realizovány pouze částečně. 
Architektonické řešení projektu přichází na řádu až po úvodních studiích a je výrazně 
ovlivněno místními úřady a územním plánem města. Úzká spolupráce mezi 
developerem a úřady umožňuje dosažení nejlepších výsledků, v některých případech se 
město stává investorem některých částí projektu, které jsou důležité pro veřejný život a 
náklady na výstavbu se tak pro developera sníží.2  
 
Služby developerských společností 
Pokud zákazník potřebuje rodinný dům či byt, stačí najít vhodný plánovaný, právě 
probíhající nebo již dokončený stavební projekt a podle svých představ vybrat ideální 
dům či byt. O všechno potřebné se postará developer a zákazník tak dostane hotovou 
stavbu do užívání, aniž by ztrácel čas při plánování a ekonomické realizaci stavby. A 
však v případě stavby bytu i domu, musí se zákazník spokojit s aktuální nabídkou 
stavebních projektů bytů a rodinných domů. U komerčních objektů a větších zakázek je 
situace jiná. Stavební společnosti nabízejí v tomto případě developerské projekty se 
širokou nabídkou služeb, které zajistí realizaci celého projektu přesně tak, jak zákazník 
požaduje. Kvalitní developerská společnost pokryje celou škálu potřebných služeb, od 
vyhledání vhodného pozemku, přes zajištění stavebních a dalších povolení po 
doporučení vhodného způsobu financování daného projektu. 





Developer je především zprostředkovatel a koordinátor dodávaných služeb, a i 
v případě velkých stavebních společností tyto firmy využívají subdodávky od dalších 
společností působících v odvětví. 
 
Mezi nejčastější služby poskytované developerskými společnostmi jsou: 
 vyhledání vhodného pozemku pro projekt, 
 zajištění změn v územním plánu, 
 zajištění stavebního povolení, 
 příprava projektu a vytvoření projektové dokumentace, 
 výběr subdodavatelů formu výběrového řízení, 
 stavební dozor, 
 zajištění ekonomického financování, 
 zajištění kolaudace, 
 zajištění právních služeb a 
 zajištění marketingového průzkumu.3 
 
 
1.2 Fáze uskutečňování developerského projektu  
 
Podnikatelské investiční projekty představují soubor technických, ekonomických, 
architektonických i ekologických studií, které mají sloužit k přípravě, realizaci, 
financování a efektivnímu provozování navrhované investice. Projekty jsou různě 
rozsáhlé podle povahy investice.  
Investiční výstavbové projekty jsou silně ovlivněny vnějším prostředím a zároveň každý 
projekt nějakým způsobem ovlivňuje své okolí (území, infrastrukturu, pracovní síly 
atd.). Čím větší jsou projekty, tím je větší vliv na okolní prostředí a na straně druhé jsou 
také citelněji omezovány různými zájmovými skupinami, často s protichůdně 
orientovanými zájmy. 
V počátečních fázích sestavování investičního projektu je třeba reálně stanovit 
konkrétní cíle daného projektu. Z nich se pak stanovují veškeré řízení projektu po dobu 





výstavby i užívání. Jde o cíle technického charakteru, cíle ekonomické (např. 
předpokládaný obrat, kapitálové výdaje, rentabilita) a cíle časové (zahájení stavby, 
zahájení užívání).4  
 
Investiční projekt se připravuje ve čtyřech po sobě následujících fázích: 
 předinvestiční příprava (investic), 
 projektování a kontraktace, 
 vlastní výstavba a  
 provozování investice.5 
 
Developerská společnost zahájí svoji činnost na základě: 
 zákazníka, který má zájem o realizaci svého projektu a často už má schválené 
územní rozhodnutí nebo 
 na základě rozhodnutí společnosti pro daný projekt. 
 
Primárním rozhodnutím, zda se daným projektem bude společnost zabývat, záleží na 
mnoho faktorech, ale mezi klíčové, spíše prvotní, patří charakteristika územního plánu 
(tedy, zda územní plán umožňuje záměr společnosti, popřípadě plánuje se změna 
územního plánu, která by umožňovala realizovat projekt), umístění pozemku (dopravní 
dostupnost, občanská vybavenost atd.), inženýrské sítě a jejich možnosti napojení (tak, 
aby náklady na napojení inženýrských síti nebyly příliš nákladné a celkový projekt se 
nestal cenově nedostupný pro klienty), cena pozemku a jeho dostupnost (koupě 
pozemků od všech majitelů). Pokud projekt splňuje očekávání společnosti, následují 
podrobné studie a analýzy uvedené v následující podkapitole. 
 
 
1.2.1 Předinvestiční příprava 
 
Základem předpokladu úspěšné realizace projektů a jejich fungování je předinvestiční 
příprava.  
                                                 
4
 Valach, J. Investiční rozhodování a dlouhodobé financování. 2001, s. 38. 
5
 tamtéž, s. 38. 
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Cílem přípravy je: 
 podrobně identifikovat projekt a jeho varianty, 
 postupně vylučovat méně vhodné projekty a vybrat nejvhodnější variantu, 
 zdůvodnit potřebnost projektů z různých hledisek, 
 rozhodnout o lokalizaci projektu, 
 navrhnout technické řešení, posoudit ekonomickou otázku projektu (včetně 
financování).6 
 
U rozsáhlých a nákladných projektů jako je právě developerský projekt se 
vypracovávají předběžné technicko-ekonomické studie.  
Závěrem předinvestiční přípravy je vypracování prováděcí studie (technicko-
ekonomická studie).7 Cílem technicko-ekonomické studie je vypracování technických, 
ekonomických, finančních a manažerských aspektů podnikatelského projektu při 
respektování variantních řešení a způsobu dosažení základních cílu tohoto projektu. 
Studie přináší všechny informace, které jsou podstatné pro celkové vyhodnocení 





Základní náplň této studie by měla tvořit tyto položky: 
 Souhrnný přehled výsledků obsahuje výsledky a závěry dílčích částí prováděcí 
studii do celkové charakteristiky investičního projektu z hlediska technického, 
ekonomického, finančního a sociálního. 
 Zdůvodnění a vývoj projektu se zaměřuje na ekonomické a technické 
zdůvodnění potřebnosti projektu (přínos pro zabezpečení koupěschopné 
poptávky). Zhodnocuje různé varianty projektu, zajišťující splnění investičních 
cílů. 
 Kapacita trhu a produkce obsahuje analýzu stávajícího a prognóza budoucího 
trhu po dobu předpokládané životnosti investičního projektu, hodnocení tržní 
                                                 
6
 Valach, J. Investiční rozhodování a dlouhodobé financování. 2001, s. 41. 
7
 tamtéž, s. 41. 
8
 Konečný, M. Finance podniku. 2005, s. 9. 
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konkurence, marketingové strategii podniku ve vztahu k cenám, elastičnosti 
poptávky a kvalitě výrobků. 
 Materiální vstupy – analyzují se nároky na základní materiál, hodnotí se situace 
na trhu materiálu a jeho cenové podmínky, hospodaření s předpokládaným 
materiálem. 
 Celková lokalizace a prostředí projektu se zabývá variantami umístění investice 
vzhledem k vzdálenostem od místa potřeby. 
 Technická část studie obsahuje technické parametry projektu, volbu různých 
technologických postupů, vhodné výrobní zařízení z hlediska nákladů, 
bezpečnosti a spolehlivosti. Zahrnuje také požadavky a varianty stavebních 
objektů, dopravy, požadavky na pozemky a celkové vyčíslení investičních 
nákladů na strojní a stavební část investičního projektu. 
 Organizační projekt, projekt pracovních síl a časový plán realizace se řeší otázky 
organizačního upořádání ve výrobě, zásobování a technickém rozvoji a správě 
(analýza nabídky pracovních sil, mzdových požadavků) a stanov se časový 
harmonogram (termíny dokončení projektové přípravy, dodavatelského 
zabezpečení investic, termín zahájení výstavby, termíny ukončení jednotlivých 
etap, ukončení investice atd.) 
 Finanční a ekonomické vyhodnocení, včetně hodnocení rizika projektu.9 
 
Pro výběr vhodné varianty projektu je třeba provést hodnocení investičních projektů a 
rozhodnout, zda se společnosti do daného investičního projektu vyplatí investovat. 





ČSH = diskontované peněžní příjmy – diskontované kapitálové výdaje 
 
Jestliže je čistá současná hodnota kladná, je vhodné investici uskutečnit, pokud je 
záporná, tak se nevyplatí danou investici realizovat. Při zohlednění inflace při výpočtu 
                                                 
9
 Valach, J. Investiční rozhodování a dlouhodobé financování. 2001, s. 41-43. 
10
 Strouhal, J. Finanční řízení firmy v příkladech. 2006, s. 69–73. 
20 
 
čisté současné hodnoty je třeba nominální peněžní příjmy diskontovat, nikoli na bází 
reálných úrokových měr, ale na bázi nominálních úrokových měr.11 
 
 
1.2.2 Fáze projektování a kontraktace 
 
Cílem této fáze je zajistit následující dokumenty: 
 zpracovat potřebné projekty stavby, 
 získat stavební povolení a 
 uzavřít odpovídající smlouvy s různými dodavateli.12 
 
Projekty stavby se sestavují v různé úrovni podrobností a jedná se o: 
 předběžnou projektovou dokumentaci k územnímu rozhodnutí (není tak 
podrobná jako ostatní následující projekty), 
 projektová dokumentace pro stavební povolení (výkresy jsou v poměru 1:100), 
 projektová dokumentace pro dodavatele stavby (tzv. prováděcí projektová 
dokumentace, které je v poměru 1:50 a ze všech dokumentací nejpodrobnější).13 
Jak už jsem uváděla v předchozí kapitole, jsou ve stavebním zákoně stanovené 
minimální požadavky na obsah projektové dokumentace, které musí obsahovat údaje o 
geologickém průzkumu, o urbanistickém řešení, technickém řešení a zastavěných 
plochách. Povinnou součástí jsou i stavební výkresy.  
Prováděcí projektová dokumentace navíc obsahuje z finanční oblasti i zpřesněný 
souhrnný rozpočet stavby a plán finančních zdrojů. Souhrnný rozpočet stavby 
zaznamenává veškeré náklady na pořízení stavby, které se očekávají od předinvestiční 
příprav až po projektování a realizaci. Z tohoto rozpočtu společnost vychází pro 





                                                 
11
 Strouhal, J. Finanční řízení firmy v příkladech. 2006, s. 73-76. 
12
 Valach, J. Investiční rozhodování a dlouhodobé financování. 2001, s. 44. 
13
 tamtéž, s. 44. 
14
 tamtéž, s. 44. 
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Náklady členíme na: 
 cenu pozemku v podobě tržní ceny popřípadě ceny administrativní, jejichž výše 
závisí na lokalizaci a územně technických podmínkách 
 náklady na pořízení stavby vznikající v jednotlivých fázích projektu a jsou to 
náklady na přípravu a celkové zabezpečení výstavby, náklady na realizaci 
výstavby a finanční rezervy.15 
 
Náklady na přípravu a zabezpečení výstavby: 
 náklady na průzkum poptávky popřípadě jiné analýzy pro vyjasnění investice, 
 náklady na přípravnou dokumentaci, 
 náklady za inženýrské služby a konzultační činnosti, 
 náklady na různé druhy projektové dokumentace a na jejich variantní řešení, 
 náklady spojené s eventuálním výkupem budov a hmotného investičního 
majetku, který je nezbytný pro zahájení výstavby, 
 náklady na zabezpečení a konzervační práce v případě zastavení projektu, 
 náklady na geologické a geodetické práce, 
 odvody za trvalé nebo dočasné odnětí zemědělské půdy, 
 úhrady podílu na vynaložených investičních nákladech dodavatelů týkající se 
s dodávkami energií, plynu či tepla.16 
 
Náklady na realizaci stavby: 
 náklady na zařízení staveniště, 
 náklady na zhotovení staveb i na ztížené podmínky výstavby, 
 náklady na pořízení strojů, zařízení a inventáře, 
 náklady na nehmotné investice, 
 náklady kompletační činnosti dodavatelů, 
 náklady uvedení investice do provozu a 
 úroky z úvěru poskytnutého na pořízení investice.17 
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 Valach, J. Investiční rozhodování a dlouhodobé financování. 2001, s. 44 – 45. 
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 tamtéž, s. 45. 
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 tamtéž, s. 45. 
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Plánovaná finanční rezerva slouží pro pokrytí technických či cenových změn. Čím více 
se konkretizují projekty na výstavbu a jeho finanční část, tím se i snižují plánované 
finanční rezervy.18 
 
Rozpočty se stanovují na základě různých metod, nejčastěji jsou to: 
 Rámcové rozpočty, které vycházejí z architektonické studie a technicko-
ekonomické studie v rámci přípravy investice. Stanovení ceny pomocí tohoto 
rozpočtu je poměrně obtížná záležitost, zejména u rozsáhlých a specifických 
investičních akcí. V praxi se využívají dvě podpůrné metody stanovení ceny a to 
metoda srovnávací a metoda měrných investičních nákladů. 
 Rozpočty stanové dle projektové dokumentace pro územní rozhodnutí a pro 
stavební povolení. Jsou přesnější, podrobnější a člení náklady podle jednotlivých 
stavebních částí a používají podrobné jednotkové ceny. 
 Nabídkové rozpočty stanovené z projektu stavby pro dodavatele stavby a 
vycházejí z podrobného výkazu všech výměr stavebního objektu, ve kterém jsou 
uvedeny jednotlivé typy a rozsahy výměr. Nabídkový rozpočet je klíčový pro 
stanovení smluvní ceny projektu a sestavuje jej stavební dodavatel. Investor se 
následně rozhodne o nejvýhodnější nabídce.19 
 
Na základě projektové dokumentace pro stavební úřad je možné získat stavební 
povolení a po schválení projektu dochází k zadávacímu řízení. Což je proces, v němž se 
uskutečňuje výměna nejdůležitějších informací o předpokládané zakázce stavby mezi 
zadavatelem (investor, projektant nebo inženýrská společnost) a uchazeči o dodávku 
stavby (stavební společnost).  
U staveb, které nepodléhají zákonu zadávání veřejných zakázek, tedy jde o stavby, které 
jsou financovány vlastními zdroji investora, může investor stavbu zadat pomocí soutěže 
a výběr učinit na základě svého vlastního rozhodnutí nebo může uplatnit zadání stavby 
bez soutěže tzv. z volné ruky. Po výběru vhodného dodavatele stavby je uzavřena 
smlouva o dílo a smlouva o kontrolní činnosti.20 
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 Valach, J. Investiční rozhodování a dlouhodobé financování. 2001, s. 45. 
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 tamtéž, s. 45–46. 
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1.2.3 Fáze vlastní výstavby a provozování investice 
 
Následuje hned po získání stavebního povolení a uzavření potřebných smluv 
s dodavateli. Tato fáze zahrnuje předání staveniště, vlastní výstavbu a předání stavby 
k užívání ihned po kolaudačním řízení a vydání kolaudačního rozhodnutí o povolení 
k užívání stavby.  
Při fází vlastní výstavby je potřeba zajistit koordinaci všech zúčastněných subjektů a 
průběžně sledovat a kontrolovat uskutečnění práce podle časového harmonogramu, 
finančního plánu i z hlediska dodržování jakosti. O celé stavbě se vede stavební deník, 
ve kterém se evidují výsledky autorského dozoru prováděného projektantem, 
technického dozoru uskutečňovaného investorem a stavebního dozoru zabezpečovaného 
stavebním úřadem. 
Velmi důležitou pozicí je stavební dozor, který kontroluje průběh stavby z hlediska 
možných stavebních závad. Čím přispívá k zajištění ochrany zájmů celé společnosti, 
investorů i jednotlivých občanů. Zaměřuje se především na kontrolu, zda existuje 
stavební povolení, zda práci provádějí odborně oprávněné osoby, zda existuje odborný 
dozor investora a zda se vede správně stavební deník. Za případné přestupky proti 
stavebnímu zákonu mohou být ukládány značné pokuty. 
Kromě stavebního deníku se musí evidovat v průběhu výstavby dokumentace o jakosti 
(různé zkoušky a certifikáty), protokoly o dodržení různých parametrů, zakotvených 
v projektu a podklady pro závěrečné vyúčtování projektu.21 
 
Pro kolaudační řízení se požaduje uvést: 
 zjištění, zda byly dodrženy podmínky územního rozhodnutí a stavebního 
povolení, 
 zjištění, zda skutečné provedení stavby souhlasí s projektovou dokumentací.22 
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1.3 Způsoby financování developerského projektu 
 
Na financování developerského projektu se můžeme dívat ze dvou pohledů: 
 financování konkrétní bytové jednotky/nemovitosti ze strany zákazníka nebo 
 financování celého projektu ze strany developerské společnosti. 
 
 
1.3.1 Financování ze strany zákazníka 
 
Existuje mnoho druhů úvěrů od bankovních po nebankovní. Nejčastěji se však pro 
financování bydlení využívají hypoteční úvěry a úvěry ze stavebního spoření, kterým se 
budu věnovat v následujících podkapitolách. 
 
 
1.3.1.1 Úvěry ze stavebního spoření 
 
Stavební spoření je dle zákona o stavebním spoření účelové spoření, spojené 
s rekonstrukcí, výstavbou a opravou bytového fondu, spočívající v přijímání vkladů a 
poskytování úvěru účastníkům stavebního spoření, včetně poskytování příspěvků 
fyzickým osobám, které jsou účastníky tohoto spoření. Systém stavebního spoření je 
otevřený a je tedy přístupný všem zájemcům.23 Aktivity stavebních spořitelen jsou 
státem podporovány. Financování bydlení z úvěru stavebního spoření je významnou 
složkou financování výstavby a údržby bytového fondu.24 
 
Úvěr ze stavebního spoření  nazývaný “řádný“, je původním produktem spořitelen, 
který vychází ze stavebního spoření a je dán několika podmínkami: 
 naspořit procento z cílové částky (většinou 40%), 
 doba spoření minimálně dva roky a  
 dosáhnutí tzv. hodnotícího čísla (bodové hodnocení). 
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Na základě splnění těchto podmínek máme nárok na řádný úvěr.25 
 
Kvůli těmto podmínkám znamenajícím značnou nepružnost a neschopnost reagovat na 
aktuální potřeby klientů, přišly spořitelny s překlenovacími úvěry, které se svými 
parametry přibližují čím dál více klasickými hypotečním úvěrům. 26  
Překlenovací úvěr slouží k rychlému získání finančních prostředků a k překonání doby 
mezi uzavřením smlouvy a získáním nároku na řádný úvěr ze stavebního spoření. 
Taktéž může být čerpán i ve vysokých částkách. Ovšem na poskytnutí překlenovacího 
úvěru neexistuje žádný právní nárok a klient musí pro jeho získání splnit podmínky 
stanovené spořitelnou. Až na výjimky je třeba vložit na účet stavebního spoření 
požadované procento cílové částky, prokázat dostatečné příjmy a obstarat požadované 
zajištění úvěru.27  
Důležitým rozdílem stavební spořitelny a banky je, že na úvěry ze stavebního spoření 
stavební spořitelny používají peníze svých klientů.28 
 
Obrázek 1: Schéma překlenovacího úvěru. 
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Jednou z výhod řádného úvěru ze stavebního spoření je neměnná úroková sazba, kterou 
klient zná již v okamžiku podpisu smlouvy o stavebním spoření, a to bez ohledu na to, 
za jak dlouho bude úvěr čerpat. 29 Klient si v den podpisu smlouvy o stavební spoření 
vybírá ze dvou možností a to: 
 nižší sazba zhodnocení vkladu a zároveň nižší sazba z úvěru nebo 
 vyšší sazba zhodnocení vkladu a zároveň vyšší sazba z úvěru.30 
V případě překlenovacích úvěrů se úroková sazba se stanovuje dle aktuální nabídky a 
situace na trhu. Stavební spořitelna může nabídnout i fixaci úrokové sazby na dobu 
kratší, než je očekávané překlenutí na získání řádného úvěru.31  
 
Splatnost úvěru 
V případě úvěru ze stavebního spoření si nemůžeme zvolit dobu splatnosti úvěru a jeho 
výše se tedy odvíjí od nastavených podmínek. Stavební spořitelna tuto dobu určí dle 




V případě překlenovací úvěru si klient na jednu stranu půjčuje od stavební spořitelny 
peníze s úrokovou sazbou řádově 3 - 6 % a na druhou stranu získává od stavební 
spořitelny zhodnocení ve formě úroků z vkladu na stavebním spoření v rozmezí od 1 - 2 
%.   
Klient tedy do doby než splní podmínky pro klasický úvěr ze stavebního spoření, splácí 
pouze úroky z celé cílové částky a spoří na stavebním spoření.33 Tedy dochází k tomu, 
že za doby překlenovacího úvěru nesplácíme žádnou jistinu a úroky v čase se 
nezmenšují, stejně jako se nesnižuje dlužná částka.34  Jakmile splní zákonné podmínky, 
přechází do přiděleného úvěru a naspořenými finančními prostředky splatí překlenovací 
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úvěr a od té doby se už splácí pouze řádný úvěr ze stavebního spoření. 35 Výše splátky 
překlenovacího úvěru je stanovená procentem z cílové částky.  
 
Možnost předčasného splacení 
Jednou z výhod řádného úvěru je možnost kdykoli bez sankcí a poplatků úvěr splatit 
nebo splácet rychleji než bylo ujednáno ve smlouvě. U překlenovacích úvěrů jsou 
podmínky podobné hypotečním úvěrů, kdy je potřeba o záměru mimořádné splátky včas 
informovat a druhé je mnohdy účtován poplatek v nemalé výši.36 
 
Zajištění  
Požadavky na zajištění úvěru závisí především na výši úvěru. U stavebního spoření se 
úvěr zajišťuje buďto ručiteli nebo nemovitostí a v některých případech není vůbec 
potřeba zajištění, ale s tím se setkáme u nižších částek úvěru.37 
V případě překlenovacího úvěru je ve prospěch spořitelny vinkulována také částka 
uspořená na vkladovém účtu, tedy včetně státní podpory a připsaných úroků.  
Pokud by došlo k tomu, že by dlužník překlenovací úvěr řádně nesplácel, může 
spořitelna z vinkulovaného vkladu zinkasovat dlužnou částku. Pokud by k nesplácení 
došlo v prvních pěti letech po uzavření smlouvy o stavebním spoření, znamenalo by to i 
ztrátu státní podpory, z důvodu předčasného nakládání z účtem.38 
 
 
1.3.1.2 Hypoteční úvěr 
 
Hypoteční úvěr je dlouhodobý úvěr na investice do nemovitostí, jehož splacení je 
zajištěno zástavním právem k nemovitosti určité hodnoty.  
Právní úprava v České republice v oblasti hypotečního úvěrování je řešena zejména 
v zákoně č. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Zde je hypoteční úvěr definován jako úvěr na 
investice do nemovitostí na území České republiky, na její výstavbu nebo pořízení a 
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Je třeba zmínit, že před květnem 2004 bylo možné hypoteční úvěry poskytovat pouze na 
investice do nemovitostí na území ČR, na jejich výstavbu či pořízení, a zajistit jeho 
splacení zástavním právem k nemovitosti. Nyní již tato podmínka zákonem daná není. 
Výhodou pro klienty je to, že především účelové hypotéky mají lepší parametry (doba 
splatnosti, fixace úrokové sazby, výše úrokové sazby, % zastavené nemovitosti) 
než třeba spotřebitelské úvěry. 
Současné znění zákona umožnilo rovněž možnost poskytování hypotečních úvěrů na 
zajištění potřeb bydlení, např. na koupi družstevního bytu, složení členského podílu do 
bytového družstva, zaplacení odstupného dosavadnímu uživateli družstevního bytu nebo 
zaplacení odstupného uvedeného v darovací smlouvě k nemovitosti, rekonstrukci bytu v 
majetku obce nebo družstva s  cílem získání užívacího práva k bytu apod. Ve všech 
případech musíte ručit nemovitostí. 40 
 
Hypoteční úvěry můžeme dělit podle způsobu využití na: 
 účelové úvěry a 
 neúčelové úvěry. 
 
Mezi účelové úvěry patří klasické hypoteční úvěry, u kterých žadatel musí splnit celou 
řadu podmínek: 
 bonita (příjem) klienta, zaručující ekonomikou a právní způsobilost splácení 
hypotečního úvěru, 
 investiční záměr, který bude z poskytovaného úvěru financován a zároveň je 
v souladu se zákonnými podmínkami, 
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Banka při poskytování úvěru klientovi podstupuje riziko, že budoucí finanční situace 
dlužníka nezajistí splácení úvěru nebo splnění závazku. A proto banka před uzavřením 




Bonita klienta představuje schopnost klienta splatit včas a veškerý svůj závazek vůči 
bance z primárních zdrojů. Banka při hodnocení bonity klienta bere v úvahu následující 
kritéria:  
 finanční situace klienta, 
 vývoj finanční situace, 
 trh, na němž klient působí, postavení klienta na trhu, kvalita managementu 
 kvalita informací od klienta a 
 bankovní registr.43 
 
Zajištění úvěru 
V případě hypotečního úvěru je podmínkou zajištění vždy zástavní právo k nemovitosti. 
Není možné, aby se za hypotéku ručilo např. ručiteli, jak je tomu možné u úvěru ze 
stavebního spoření. Proto vzniká problém při financování družstevního bytu formou 
hypotečního úvěru, neboť družstevním bytem nelze ručit a je potřeba dát do zástavy 
jinou nemovitost, která je v osobním vlastnictví.44  
Na nemovitosti, která slouží jako zajištění hypotečního úvěru, nesmí váznout jiné 
zástavní právo třetí osoby, s výjimkou zástavního práva, kterým je zajištěn úvěr 
poskytnutý a žádné věcné břemeno bránící užívání. Nemovitost musí být v zástavě celá, 
tedy nikoliv jen část domu. Dalším zajištěním, které banka vyžaduje  je pojištění 
zastavované nemovitosti, které je vinkulované ve prospěch úvěrující banky. U 
některých bank se můžeme setkat i s požadavkem na uzavření životního nebo 
úvěrového pojištění žadatele a vinkulaci tohoto pojištění ve prospěch banky nebo další 
spoludlužníky či ručitele.45 
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Typickým neúčelovým úvěrem je americká hypotéka. Její poskytování je umožněno 
zákonem č. 190/2004 Sb., o dluhopisech a je určena lidem, kteří vlastní nemovitost a 
jsou ochotni ji dát bance do zástavy. Výhodou tohoto úvěru je možnost využít finanční 
prostředky prakticky na jakékoli zboží a služby. Výhodou je nižší úrok než u klasických 
spotřebitelských půjček. Nevýhodou je naopak možnost ztráty zastavované nemovitosti 
při nesplácení a vyšší úrokovou sazba cca o 2% než účelové hypoteční úvěry. 46  
 
Hypoteční úvěry lze dále členit podle maximální výše, kterou může žadatel získat. Výše 
je daná procentem z hodnoty zastavené nebo pořizované nemovitosti. U neúčelových 
úvěrů se tato výše pohybuje maximálně kolem 60 % hodnoty zastavené nemovitosti, u 
účelových úvěrů na bydlení se žadatel může setkat s úvěry až do výše 70, 80, 90, 100 
nebo dokonce i výjimečně nad 100 procent. 47 
 
Existuje také několik druhů speciálních hypoték, které se liší svým účelem a také svou 
dostupností pro klienty. V praxi se můžeme setkat, kromě již vyjmenovaných 
hypotečních úvěrů, s dalšími typy úvěrů sloužících k financování bydlení: 
 hypoteční úvěr na obrat, 
 předhypoteční úvěr, 
 hypotéku bez doložení příjmů, 
 kombinované hypotéky, 
 hypoteční úvěr s kreditní kartou a 
 další způsoby.48 
 
Způsoby splácení úvěru 
Splácení hypotečního úvěru záleží na způsobu jeho čerpání, které může být jak 
jednorázové, tak postupné využívané např. financování výstavby. U postupného čerpání 
se u hypotečního úvěru splácí nejprve úrok z vyčerpané částky až do doby, než je úvěr 
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celý vyčerpán. U hypotečních úvěrů se převážně setkáme se splácením formou 
anuitních splátek. Každá splátka se skládá z úroku a jistiny. 49 
 
 Anuitní splácení znamená, že klient po celou dobu trvání úvěru platí stejnou výši 
měsíční splátky. Splátka je tedy po celou dobu neměnná, pokud se nemění výše 
úrokové sazby. Poměr úroku a jistiny se v průběhu splácení mění, zprvu platíme 
vyšší úrok a nižší splátku jistiny a postupem času se poměr úroků vůči jistině 
snižuje. 
 U progresivního splácení se ze začátku platí nižší měsíční splátka, která se 
postupně v průběhu let zvyšuje. 
 Degresivní splácení naopak znamená, že se z počátku platí vyšší měsíční 
splátka, která se postupně v průběhu let snižuje. 50 
 
Splátku banka určí na základě výše úvěru, úrokové sazby a doby splacení. 51 
 




Existuje celá řada typů úrokových sazeb, ale pro určení úrokových sazeb hypotečních 
úvěrů je nejdůležitější PRIBOR (Prague InterBank Offered Rate). Jedná se o 
mezibankovní nabídkovou sazbu, za kterou si banky v České republice navzájem 
poskytují úvěry na mezibankovním trhu. Používá se pro určení výše úroků u 
hypotečních úvěrů a také často jako sazba referenční. 52 
 











Klientské úrokové sazby se odvíjí jednak od tržních úrokových sazeb a také od 
nastavení referenční sazby dané banky. Faktory, které ovlivňující výši klientské 
úrokové sazby jsou: 
 náklady banky, 
 velikost obchodu, 
 kvalitu a úvěrovou historii dlužníka, 
 dobu splatnosti, 
 kvalitu zajištění, 
 fixaci úrokové sazeb. 53 
 
Druhy úrokových sazeb 
V současné době nám banky dávají na výběr mezi fixní úrokovou sazbou a variabilní 
úrokovou sazbou.  
V případě fixní úrokové sazby si zvolíme rozsah období, po kterém se výše úrokové 
sazby a tedy i měsíční splátky nezmění, ať už je situace na trhu jakákoliv. Rozsah 
období je dán nabídkou banky, nejčastěji se setkáme s fixací na jeden, tři, pět a více let.  
Alternativou fixní úrokové sazby je sazba variabilní, která je "fixována" zpravidla jen 
na jeden až tři měsíce. Úrok se mění v souladu s vývojem na mezibankovním trhu, a jak 
už jsem zmiňovala, odvíjí se od sazby PRIBOR, který se určuje např. od jednoho dne až 
do jednoho roku.  
U bank se můžeme setkat s různou lhůtou PRIBORU, např. mBank  stanovuje výši 
variabilní úrokové sazby podle tříměsíčního PRIBORU, ke kterému přičte i svoji marži. 
54
 Výhodou variabilní úrokové sazby je možnost ověřit si správnost výše úrokové sazby, 
kterou nám banka stanoví a také nám dává možnost spekulace. Pro ověření PRIBORU 
se stačí informovat na internetových stránkách České národní banky a marži na 
příslušných stránkách banky. Pohyblivou sazbu lze relativně snadno změnit na fixní 
sazbu. A však opačným způsobem je to možné až po skončení fixace. 55 
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Splatnost hypotečního úvěru 
Dalo by se říci, že splatnost úvěru, v případě hypotečních úvěrů si můžeme zvolit sami 
na rozdíl od stavebního spoření. Samozřejmě splatnost úvěru je také daná finanční 
situaci daného klienta. Tedy pokud by si klient chtěl zvolit splatnost 10 let, ale jeho 
příjem by na splátku nedosáhnul, musel by zvolit takový rozsah splatnosti, jaký by mu 
umožňovala jeho finanční situace.  
V současné době se můžeme setkat se splatností od 5 do 45 let. Podstatné je, aby 
žadatelé byli po celou dobu splácení úvěru v produktivním věku. Pokud by délka 
splácení zasahovala do důchodového věku, banka by požadovala přibrat dalšího 
(mladšího) spoludlužníka. Obecně platí, že čím je delší doba splatnosti úvěru, tím je i 
nižší měsíční splátka, ale také tím i více přeplácíme bance na úrocích.56 
Splatnost hypotečního úvěru můžeme zkrátit formou mimořádné splátky, u které si 
zvolíme, zda chceme ponížit měsíční splátku a ponechat dobu úvěr či naopak splátku 
ponechat a dobu úvěru zkrátit. 
 
Možnost předčasného splacení 
V případě, že se rozhodneme pro předčasné splacení mimo dohodnuté období fixace, 
můžeme očekávat, že si banka bude účtovat poplatek za předčasné splacení. Tedy buď 
můžeme bez sankce splatit úvěr na konci období fixace, anebo pokud si právo 
předčasného splacení úvěru klient dohodne v úvěrové smlouvě na základě navýšení 
nabízené úrokové sazby či jiného druhu poplatku. Druhou možností, kdy je možné 
splatit úvěr bez sankcí je, pokud klient využívá variabilní úrokovou sazbu.57   
V praxi se můžeme setkat s bankami, jejichž obchodní politika je právě možnost 
předčasného splacení bez sankcí, kdykoliv v průběhu úvěru jako to nabízí např. mBank, 
která se takto snaží nalákat nové klienty. 
 
Podpora bydlení ze strany státu 
Jednou ze státních podpor bydlení je možnost uplatnit si daňový odpočet na 
zaplacených úrocích z úvěru poskytnutého na bydlení. Podmínky uplatnění jsou 
upraveny v Zákoně o daních z příjmu 586/1992 Sb., § 15. 
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 Jednou z podmínek je, že se jedná o pořízení bytu či domu do osobního vlastnictví a 
poplatník daně bude chtít uplatnit nárok na daňový odpočet, musí v domě nebo bytě 
trvale žít. Pokud by k nabytí vlastnictví nemovitosti došlo až v průběhu zdaňovacího 
období, podstatné je, zda je poplatník vlastníkem bytu nebo domu na konci zdaňovacího 
období.  
Daňový odpočet lze uplatnit vždy na základě formuláře o výši zaplacených úroků z 
úvěru za poslední zdaňovací období, který vystavuje úvěrující banka klienta až po 
uplynutí zdaňovacího období.  
Pokud o úvěr žádalo více osob a jsou zároveň tyto osoby na úvěrové smlouvě 
uvedeni, může si odpočet uplatnit buď jedna z nich v plné výši, anebo každý z nich, a to 
ve výši rovného podílu. Pokud v jedné domácnosti se splácí více úvěru poskytnutých na 
bydlení a tedy splňují podmínky uznatelnosti, je částka 300 000 korun maximální limit 
pro všechny tyto úvěry dohromady.58 
 
 
1.3.2 Financování ze strany developerské společnosti 
 
Typickým znakem developerského projektu jsou relativně vysoké náklady na jeho 
realizaci, které je potřeba na počátku realizace projektu (patří sem nákupu nemovitostí, 
její rekonstrukce nebo samotné výstavby) a jež se podnikateli vracejí v podobě kupní 
ceny (popřípadě nájmu) dokončené nemovitosti.59 
 
Společnost může k financování projektu využít buď vlastních nebo cizích zdrojů. 
Jelikož jsou počáteční náklady dosti vysoké, nefinancuje developer celý projekt 
z vlastních zdrojů a již v přípravné fázi projektu řeší otázku, jakým způsobem bude svůj 
projekt financovat. Standardním zdrojem prostředků pro realizaci developerského 
projektu je úvěr, jehož splacení je závislé na příjmech z realizovaného projektu. 
Financování developerský projektu spadá do tzv. projektového financování.60 
 









Úvěry můžeme dělit dle jejich splatnosti na: 
 krátkodobé se splatnostní do jednoho roku, 
 středně době se splatnosti od jednoho roku do pěti let a 
 dlouhodobé úvěry se splatnosti delší jak pět let. 
 
Úvěry dále můžeme členit úvěry zaměřené na developerské projekty na bankovní a 
nebankovní úvěry. Předmětem úvěru může být: 
 koupě pozemků pro budoucí výstavbu rodinných a bytových domů, 
 koupě bytových domů nebo komerčních budov, 
 zpětné profinancování nemovitosti ve vlastnictví a  
 výstavba inženýrských sítí na pozemcích nebo výstavba bytových a rodinných 
domů.61 
  
Základní parametry nebankovních developerských úvěrů: 
 výše čerpání úvěru se pohybuje v libovolné výši od 1 mil. Kč do 100 mil. Kč, 
v případě výnosových pronájemních projektů bytových i komerčních budov se 
výše může pohybovat od 10 mil Kč do 200 mil Kč, 
 splatnost úvěru je od 2 až 5 let, u výnosových projektů je to maximálně 10 let, 
 výše úvěru je mezi 50 až 70% z hodnoty nemovitosti za podmínky doložení 0 až 
40% vlastních zdrojů (equity) dle typu úvěru, 
 úrok se pohybuje od 8,9 % až do 11,5% p.a., v případě neprokazování příjmů se 
úrok pohybuje od 10,5% do 16,9% p.a., 
 vzniká zde i možnost nastavení individuálního splátkového kalendáře, např. 
odklad splátky úroků, nestandardní formy splátkových kalendářů. 62 
 
Základní parametry bankovních developerských úvěrů: 
 výše čerpání úvěru se pohybuje v libovolné výši od 1 mil Kč až neomezeně, 
 splatnost úvěru je dva až čtyři roky, 







 výše úvěru je 50% na samotné pozemky bez výstavby domu nebo 60 až 70% 
z hodnoty nemovitosti u ostatních nemovitostí za podmínky doložení 30 až 50 % 
vlastních zdrojů,  
 úrok se pohybuje od 6,5% do 8,9% p.a.63 
 
 
1.3.2.1 Základní principy financování bankovních úvěrů 
 
Dosavadní zkušenosti developera na trhu a jeho úspěšné realizované projekty jsou pro 
financující banku pochopitelně důležité. A však dlouhodobá činnost v oboru není pro 
banky při současné konkurenci na trhu s úvěry hlavním kritériem pro poskytnutí úvěru. 
Banky se většinou spokojí s tím, že s příslušným uchazečem o úvěr nemají v souvislosti 
s poskytováním služeb žádnou negativní zkušenost.  
V případě financování nemovitosti určené k pronájmu je typické, že subjektem 
realizující projekt a tedy i příjemce úvěru je nová společnost založená developerem 
výhradně za účelem realizace příslušného projektu (takto nazývané společnosti 
označujeme SPV „special purpose vehicle“). Podstatou je oddělit realizaci 
financovaného projektu od ostatní podnikatelské činnosti developera a eliminovat tak na 
straně příjemce úvěru riziko vzniku závazků v důsledku jiné podnikatelské činnosti. 
Banky při financování developerského projektu sledují poměr výše poskytovaného 
úvěru k tržní hodnotě financované nemovitosti (tzv. LTV). Tržní hodnota nemovitosti 
se zpravidla stanovuje podle interních postupů financující banky z použití buďto 
interních odhadců banky nebo nezávislých odhadců působících na příslušném trhu, 
pokud jejich posudky banka akceptuje. Obvyklá maximální výše 60 až 70 % LTV. 
V případě bonitnějšího klienta nebo poskytnutí jiného vhodného zajištění může být 
počáteční LTV i vyšší. Splácením úvěru se hodnota LTV snižuje a úvěrové smlouvy 
obvykle stanovují, jaká musí být hodnota LTV v daných okamžicích trvání úvěrového 
obchodu. Pokud by tak nebylo splněno, vyhrazují si banky právo požadovat předčasné 
splacení úvěru. 





Finanční zdroje, které nejsou kryty úvěrem, ale vlastními prostředky představuje tzv. 
equita. Do vlastních prostředků zahrnujeme vklady do základního kapitálu a také úvěr 
od společníků (v tomto případě půjde o podřízení dluh). To znamená, že podřízený dluh 
bude uhrazen, až po uhrazení primárního dluhu vůči bance. Tedy záležet bude na tom, 
zda má developer sám o sobě dostatek investičních prostředků na vytvoření equity. A 
také zda poskytne SPV podřízený dluh nebo poskytne vklad do základního kapitálu. 
 
DSCR z angličtiny „Debt Service Coverage Ratio“ je dalším významným 
ekonomickým ukazatelem, který vyjadřuje výši finančních rezerv (příjmů) příjemce 
úvěru v průběhu splácení úvěru. Výpočet DSCR zohledňuje čistý zisk příjemce úvěru a 
odpisy z financované nemovitosti na straně jedné a roční splátky jistin a úroků na straně 
druhé. Požadovaná výše DSCR bankou závisí na délce nájemních smluv a diverzifikací 
nájemců. Splatnost úvěru určených na financování developerských projektu se pohybuje 
mezi 10 až 15 let.  DSCR = EBIT DA / dluhová služba (úroky + jistina). 
 
Předpokládané tržby developera musí být při jednání s bankou podloženy již 
uzavřenými kupními smlouvami (nebo smlouva o budoucí kupní smlouvě) nebo 
nájemními smlouvami (nebo smlouvami o budoucí smlouvě nájemní), v případě 
pronájmu. Při sjednávání úvěru banka mimo jiné také posuzuje práva k pozemkům, na 
kterých má být projekt realizován a pokrytí rizika z odstoupení od smluv, konkursu 
dodavatele apod. Dále mohou banky požadovat předložení smluvní dokumentace 
k realizaci developerského projektu (např. smlouvy o dílo) a další dokumenty pro 
posouzení realizovatelnosti developerského projektu a jeho finanční návratnosti. 64 
 
Zajištění úvěru 
Banka se musí chránit před nepříznivými důsledky, které vyplývají z úvěrových rizik.65 
Proto je podmínkou úvěru vždy poskytnutí relevantního zajištění, jehož předmětem je 
v případě developerských projektů majetek související s financovaným developerských 
projektem. Základní formou zajištění je zástavní právo zřízené na nemovitostech, které 
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jsou předmětem developerského projektu, a zástavní právo na podílu ve společnosti, 
která projekt realizuje. 
Předmětem zástavního práva na nemovitostech jsou jednak pozemky, na kterých je 
developerských projekt realizován, a dále na budovy, kterou jsou v rámci 
developerského projektu stavěny či rekonstruovány. Zástavní právo k nemovitostem 
vzniká podání příslušného návrhu na vklad do katastru nemovitosti.  
Zástavou podílu v SPV si banka podmiňuje možné riziko zamítnutí návrhu na vklad 
zástavního práva do katastru nemovitostí a tedy při čerpání úvěru může požadovat 
zřízení zástavního práva k podílu ve společnosti realizující developerský projekt, tedy k 
akciím či obchodnímu podílu ve společnosti. 
Banky zpravidla požadují ještě další zajištění, jehož cílem je zajistit, aby volné finanční 
prostředky příjemce úvěru mohly být v případě jeho prodlení se splácením úvěru 
snadno použity k úhradě pohledávek banky. K tomu slouží zástava pohledávek příjemce 
úvěru na vyplácení zůstatků na jeho bankovních účtech. Zástavní právo k bankovnímu 
účtu vzniká na základě písemné smlouvy mezi majitelem účtu a bankou.  
V případě pronájmu nemovitosti může být jako další zajištění zástava pohledávek 
developera za nájemci.66 Mezi další zajištění může být i vinkulace nebo postoupení 
pojistného plnění u uzavřených pojistných smluv.67 
 
Pojištění úvěru na stavební a developerské projekt je možné za předpokladu těchto 
základních principů: 
A. Developer musí výstavby a následný prodej (pronájem) realizovat 
prostřednictvím dceřiné společnosti, kterou může být i společnost nově založená 
k tomuto účelu. 
B. Developer musí do projektu vložit minimálně 20% svých vlastních zdrojů, 
z toho minimálně 50% v peněžité formě. 
C. Součet vlastních zdrojů developera a zajištěných prodejů (popřípadě pronájmů) 
ke dni plánovaného ukončení výstavby musí dosahovat 100% celkové hodnoty 
projektu. 
D. Před čerpáním úvěru developer překládá: 







 platné rozhodnutí o umístění stavby a stavební povolení, 
 nezávislý právní posudek na majetkový vztah k pozemku a na možnost 
repatriace vlastní zdrojů v případě zrušení SPV po ukončení projektu, 
 kalkulaci nákladu projektu a harmonogram čerpání úvěru, 
 nezávislý posudek na stav a přepokládaný vývoj trhu v oblasti výstavby. 
E. Délka úvěru se rovná době výstavby a doby potřebné k prodeji (pronájmu) a 
k inkasu kupní ceny (nájemného), avšak nesmí být kratší než tři roky. Možné je i 
předčasné splacení úvěru 
F. Průběh výstavby a čerpání úvěru kontroluje nezávislý subjekt.68 
 
Úrokové sazby 
Nominální úrokové sazby dále dělíme na 
 hrubé nominální úrokové sazby a  
 čisté nominální úrokové sazby, které jsou upraveny o sazbu daně z příjmu.69 
 
Efektivní úroková sazba je roční úroková sazba, která nám umožňuje porovnat různé 
úrokové sazby za stejné časové období s různou četností připisování úroků. Efektivní 
úroková sazba složí pro porovnání mezi různými investičními záměry nebo různými 
zdroji potřebného kapitálu.70 
              i 
ir = (1 + m )
m
 - 1           
 
Reálná úroková sazba je nominální úroková sazba upravena o míru inflace.71 
 
V rámci projednávání žádosti o úvěr banka provádí zkoušku úvěrové způsobilosti 
dlužníka. Cílem je komplexně zhodnotit veškerá rizika, která bance vznikají se vznikem 
a trváním úvěrového vztahu ze strany úvěrového žadatele. Na základě výsledků této 
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zkoušky se banka rozhodne, zda úvěr poskytne a za jakých podmínek. Zkouška úvěrové 
způsobilosti obsahuje: 
 zkoušku právních poměrů žadatele o úvěr, 
 zkoušku osobní důvěryhodnost žadatele a 
 zkoušku jeho hospodářské a finanční situace.72 
 
Shrnutí 
Projektové financování je pro banku velmi rizikové, vyjednávání mezi bankou a 
žadatelem trvá často několik měsíců a dochází k uzavírání četné řady dokumentů. Nejde 
pouze o smlouvu o úvěru, ale i o celkovou zajišťovací dokumentaci. Banka vždy 
požaduje maximálně možné zajištění.73 
U většiny případů banka vyžaduje přítomnost třetí nezávislé osoby, která kontroluje 
náklady a jiné. Proto SPV by neměla vykonávat jakoukoli jinou činnost než činnost 
směřující k zahájení a realizaci projektu.74 
Smlouva o úvěru v rámci financování developerského projektu zpravidla obsahuje četná 
omezení vztahující se k možnosti čerpání prostředků (procento prodaných/pronajatý 
bytů/domů). U většiny případů je podmínkou čerpání příslušné částky pouze potvrzení 
ze strany projekt manažera nebo cost surveyera. Tyto osoby nemohou být vybrány ze 
strany developera libovolně, ale pouze ze zvláštního seznamu vedeného bankou.  
Banka standardně vyžaduje od žadatele zprávu o postupu prací, která je ověřena 
nezávislou institucí. Žadatel je obvykle omezen v možnosti nakládání se svým 
majetkem, v mnohých ohledech je vyžadován předchozí souhlas bank k takovému 
nakládání. Žadatel rovněž nemůže bez souhlasu banky změnit smluvní dokumenty 
projektu, zejména smlouvy se zhotovitelem. Žadatel je rovněž povinen postupovat v 
souladu s harmonogramem výstavby a zkolaudovat dílo v předpokládaném termínu. 




                                                 
72









Financování developerského projektu včetně poskytnutého zajištění je jedním z 
významných předpokladů ekonomického úspěchu developerského projektu. Proto je 
potřeba v přípravné fázi projektu se podrobně věnovat struktuře financování a jeho 
zajištění. Důsledná příprava může developerovi zajistit silnější pozici při vyjednávání 










2 Analýza současného stavu 
 
Kapitola je zaměřena na představení developerské společnosti a jejich projektů. V rámci 
analýzy zhodnotím finanční situaci projektové společnosti, možná rizika, která 
v průběhu projektu mohou nastat a situaci na trhu nemovitostí. Závěrem této kapitoly 
budou zhodnoceny vlivy nové úpravy zákonů konkrétně na developerské projekty. 
 
 
2.1 Analýza developerské společnosti a specifika projektu 
 
V této části jsem představila investora projektu, generálního dodavatele projektu a jejich 
reference. Provedla jsem finanční analýzu subjektu a blíže jsem specifikovala projekt 
developerské společnosti, který je předmětem této diplomové práce.  
 
 
2.2 Vývoj trhu nemovitostí 
 
V této podkapitole se zaměřím na vývoj trhu nemovitostí a to jak pozemků, tak i 
samotných staveb.  
 
Hypoteční banka už čtyři roky sleduje vývoj cen pozemků a uvádí, že cena pozemků se 
v průběhu těchto let vždy mírně stoupala a takový vývoj předpokládá i do budoucna. 
V současné době patří tento segment mezi nejstabilnější.  
 
Až do roku 2008 jsme se na trhu s nemovitostmi setkávali s převyšující poptávkou nad 
nabídkou. Tato situace nahrávala především developerských společnostem, které ještě 
před zahájením projektu měli mezi 70 – 90 % prodaných bytů. Zákazníci kupovali vše 
bez ohledu na cenu a tím umožňovali developerům dosahovat vysokých zisků, získávat 
výhodné úvěrové financování při využívání malého poměru vlastních zdrojů (některé 
banky dokonce financovaly až 100% projektu) a rozvinout většímu počtu nových 
společností zabývajících se výstavbou nemovitostí. 
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Celá situace se změnila s přicházející ekonomickou krizí. Ta měla za následek zpřísnění 
podmínek financování developerských projektu, kdy banky začaly požadovat vyšší 
podíl vlastních zdrojů a to mezi 20 až 25%. V současné době se podíl financování 
projektu pohybuje v rozmezí 30 až 40% vlastních zdrojů.  
Dalším následkem ekonomické krize se stala neprodejnost drahých bytů, které byly 
naplánovaný a započaty v době, kdy byla vysoká poptávka. Trh s nemovitostmi se tak 
otočil a v současné době převažuje nabídka nad poptávkou. Změnila se i poptávka po 
bytech developerských projektů, kdy prodejnost před zahájení a v průběhu stavby je 
velmi nízká a zvyšuje se s dokončením projektu.   
  
Aktuální situace na trhu nahrává především budoucím kupujícím, kterým se 
developerské společnosti snaží neustále přizpůsobit například poskytnutím slevy 
z ceníkové ceny bytu, nebo poskytnutí slevy na kuchyňskou linku či zajištění 
parkovacího stání zdarma. Přizpůsobením se zákazníkovi mám také na mysli i 
z pohledu dispozičního řešení bytové jednotky, tak aby zákazník neplatil za zbytečné 
metry, které by nevyužil. Proto došlo k značnému snížení celkové plochy bytové 
jednotky. Konkrétní studie agentury Perfect Crowd uvádí, že u rodinných domů za 
posledních patnáct let došlo ke snížení obytné plochy až o 50%. V důsledku této situace 
se developeři neustále snaží přijít s úspornějšími a kvalitnějšími projekty. Úspora na 
energiích je jedním z důvodů, proč se zákazníci čím dál více zaměřují na koupi nových 
bytů/domů. 
Zpřísnění požadavků bankovních institucí a zároveň i požadavku ze strany zákazníka 
mělo za následek snížení počtu společností zabývající se developerskými projekty 
přibližně o jednu polovinu. 
 
V následující tabulce můžeme vidět, jak se vyvíjel trh s developerskými projekty za 












Vývoj cen nemovitostí v jihomoravském kraji došel za posledních pěti let k ustálení. 
Ceny se v současné situaci pohybují na úrovni skutečných cen a do budoucna se 
předpokládá z důvodu zvyšujícího zájmu o nemovitosti i mírné zvýšení cen. 
 
V celé České republice je vývoj cen nemovitostí za posledních osm let zobrazen 
v následujícím grafu, kde můžeme vidět vývoj ceny před krizí, kdy docházelo k jejímu 
neustálému zvyšování, díky vyšší poptávce. A pak následné snížení cen ke konci roku 
2008, kdy se trend převyšující poptávky otáčí v převyšující nabídku a tím dochází i k 
značnému snížení cen nemovitostí. Proto se developeři se snaží snižovat a optimalizovat 
své náklady. 
 










































Původní předpoklady vývoje poptávky po nemovitostech začátkem roku 2014 nebyly 
příliš příznivé jednak z důvodu přijetí nových opatření týkajících se pozemků a dalších 
ustanovení ovlivňující kupující a taktéž z důvodu slabého období a silné poptávce na 
konci roku 2013. Proto bylo pro mnohé realitní kanceláře překvapení, že se poptávka v 
lednu 2014 oproti lednu loňského roku zvýšila. Konkrétně realitní kancelář RE/MAX 
v lednu zaznamenala vyšší poptávku o osm procent. Hlavním důvodem budou stále 
příznivé ceny nemovitostí a nabídka nízkých úrokových sazeb hypotečních úvěrů.  
Do budoucna se předpokládá vyrovnání mezi nabídkou a poptávkou a oživení trhu 
nemovitostí a s tím související pomalý růst cen nemovitostí. 
 
 
2.3 Rizika developerského projektu 
 
V rámci developerského projektu musíme počítat s výskytem mnoha rizik. Cílem této 
podkapitoly je představení rizik jak z pohledu developerské společnosti, tak z pohledu 
budoucího zákazníka.  
 
 
2.3.1 Rizika z pohledu developerské společnosti 
 
Detailní plánování projektu, ať už z pohledu financování či analýzy rizik a jejich 
zabezpečení je velmi důležité proto, aby se svým projektem byla společnost úspěšná. 
Před tím by si však měla společnost položit základní otázkou, zda je možné získat 
všechna potřebná povolení a odkup potřebných pozemků pro realizaci projektu. Pokud 
by s tím měla společnost problém, nemá smysl se dále zabývat riziky projektu a jeho 
financováním.  
Společnost má u tohoto projektu odkoupené všechny pozemky a taktéž má již zařízené 
všechna potřebná povolení pro výstavbu tohoto projektu. Současně jsou připravena i pro 




Nejobávanějším rizikem společnosti je nedostatečná poptávka po projektu, která může 
společnost dostat do nepříjemných situací jako je prodloužení doby výstavby a s tím i 
zároveň souvisí prodražení projektu. A v nejhorším případě se společnost může dostat 
do finanční tísně, kdy nebude schopna hradit své závazky. Neprodejnost bytových 
jednotek nastává na základě různých příčin. Jednou z nich může být například umístění 
projektu, který zákazníkům nevyhovuje. Nebo nedostatečnou poptávku může vyvolat i 
nedůvěra ve společnost, která projekt staví nebo financuje. A to z důvodu například 
špatné reference u jiných projektů. Další příčinou může být i špatná propagace a 
neinformovanost o projektu. Nebo vysoký poměr nabídky oproti poptávce způsobená 
velkým množstvím konkurenčních nabídek. Mezi nejčastější příčinu patří vysoká cena 
bytových jednotek, o které by sice zákazníci mohli mít zájem, ale nemají dostatečný 
příjem na získání hypotečního úvěru nebo dostatek vlastních finančních zdrojů. 
Společnost se snaží výše popsané riziko minimalizovat právě na základě rozsáhlých 
analýz trhu o umístění projektu a výběru nejúčinnější propagace projektu. Společnost 
nejčastěji využívá propagaci formou internetových stránek a pak dále veřejnou 
nabídkou v časopisech zaměřující se především na prodej i pronájem nemovitostí 
v dané oblasti. Snahou společnosti je poskytnout kvalitní projekt, který by byl zároveň i 
cenově dostupný pro potencionální zákazníky, kteří by chtěli například využít 
hypotečního úvěru. Proto společnost z důvodu ekonomické krize přepracovala veškeré 
své projekty. A začala se soustřeďovat na projektování menších rozměrů bytových 
jednotek na úkor nižší ceny nemovitosti. Srovnání můžu uvést u bytové jednotky 2+kk, 
kdy v období před ekonomickou krizí se nabídka rozlohy u této bytové jednotky 
pohybovala kolem 55 až 65 m2 a v současné době se rozloha zmenšila na 41 až 48 m2 
čímž umožnila společnosti zvýšit počet nabízených bytových jednotek a zároveň 
dostupnou konkurenční cenu. Podle mého názoru má společnost velmi příznivé ceny 
oproti jiným konkurenčním projektům a tedy by se nemusela obávat nízké poptávce 
z důvodu konkurence. 
 
Velmi aktuálním tématem jsou legislativní změny, které patří do rizik ovlivňující 
všechny společnosti a podnikatele v jakémkoliv oboru. Na konkrétní legislativní změny 
v tomto roce se zaměřím v následující podkapitole. Negativní legislativní změny mohou 
zapříčinit prodloužení projektu a získání finančních prostředků z prodeje bytových 
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jednotek. A s tím i souvisí opět prodražení projektu. V minulých letech měly legislativní 
změny v daňové oblasti opačný efekt, který umožňoval společnostem v určitém období 
propagovat své projekty za nižší cenu a zvýšit prodeje nemovitostí. Tím mám konkrétně 
na mysli zvyšování DPH, které způsobilo, že se zákazníci snažili koupit danou 
nemovitost za starých podmínek nižšího DPH (tedy v období před nabitím platnosti 
změny) a tím si ušetřit část vlastních finančních prostředků.  
Legislativní změna je riziko, na které se dá částečně připravit, pouze pokud máme 
dostatečné množství informací, které jsme schopni kvalitně využít a analyzujeme 
současnou politickou situaci.  
 
Dalším rizikem, se kterým se může investiční společnost setkat, je špatný výběr 
dodavatele stavby. I když se každá společnost snaží pro svůj projekt najít vhodné 
dodavatele na základě referencí, výběrových řízení a jiných kritérií, může nastat situace, 
kdy s dodavatelem v rámci daného projektu nebude spokojena. Nespokojeností mám na 
mysli např. špatnou komunikaci s dodavatelem. Která může mít za následek 
prodloužení doby projektu a prodražení, které samozřejmě může vzniknout i z jiných 
důvodů. Zároveň může nastat nespokojenost ze strany zákazníků a jejich následné 
reference mohou očernit i investiční společnost. Dalším následkem rizika špatné volby 
dodavatele může být i nedokončení projektu např. z důvodu neschopnosti dodavatelské 
společnosti projekt dokončit z finančních důvodů.   
V případě mého projektu je objednavatelem a dodavatelem stavby tentýž subjekt. 
Stavební společnost se snaží maximálně využít svých kapacit a většinu stavební práce 
mít ve vlastní režii. Důvodů je hned několik. Jedním z nich je koordinace projektu. 
Pokud si společnost zajistí několik menších subdodavatelů, špatně se ji bude ovlivňovat 
jednak výsledek projektu a její následné reklamace a taktéž dobu projektu. Dalším 
důvodem jsou náklady na materiál, který je společnost schopna zajistit při velkém 
odběru za nižší cenu než několik menší dodavatelů. Díky tomu může ušetřit značné 
finanční prostředky, které může přetvořit ve svůj prospěch v podobě zisku. Na drobné 
práce si společnost menší společnosti či podnikatele najímá na základě smlouvy o dílo. 
Pokud by však došlo u jedné z menších firem či u podnikatele ke krachu, nijak zásadně 
by to projekt nemělo ovlivnit. Neboť možnou nespokojenost je zde možná řešit 
okamžitou výměnou subdodavatele.  
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Riziko neuskutečnění projektu nebo pozastavení projektu nastává, pokud společnost 
nemá všechna potřeba povolení. Proto, aby společnost získala všechna potřebná 
povolení jako je např. územní rozhodnutí a stavební povolení, musí splňovat různé 
podmínky. Jednou z nich je zasílání projektu na dotčené orgány (účastníky řízení), kteří 
se musí k projektu vyjádřit a případné návrhy musí společnost vzít na vědomí. 
Současným problémem je, že se k projektu může vyjádřit opravdu každý, tedy i 
zájmové skupiny a jiné ochranářské sdružení, které s daným projektem nemusí souhlasit 
a tím i pozastavit celý projekt. Příčin pozastavení projektu je více, např. pokud nemáme 
odkoupené pozemky, což může být v situaci, kdy společnost nemá zajištěné ještě 
všechna povolení a dokud je nebude mít, tak nechce pozemky kupovat. A má tedy 
pouze uzavřené kupní smlouvy nebo smlouvy o budoucí kupní smlouvě, může dojít na 
straně prodávajícího pozemku k odstoupení od smlouvy (i když jsou ve smlouvě vysoké 
sankce) a tím celý projekt investiční společnosti zkomplikovat. Nebo naopak pokud se 
společnost bude snažit vyhnout výše popsané situaci s odstoupením z kupní smlouvy a 
tedy všechny pozemky odkoupí ihned, tak zase nemusí získat všechna potřebná 
povolení.   
Eliminovat toto riziko může společnost rozsáhlými analýzami a detailním plánování 
projektu včetně prověření všech důležitých informací. Ale i tak společnost není schopna 
předcházet nečekaným změnám, které zapříčiní pozastavení projektu či přímo 
neuskutečnění projektu.  
 
Riziko související s financováním formou bankovního úvěru je např. neschválení úvěru. 
Každý projekt financující banka posuzuje individuálně a z financování vyplývají i 
individuální požadavky banky na projektovou společnost. Proto také vyjednávání a 
schvalování takového to projektu trvá několik měsíců a může dojít k tomu, že úvěr bude 
zamítnut. Společnosti s větším finančním zázemím často začínají svůj projekt realizovat 
bez ohledu na to, zda už je úvěr schválený. Dalším rizikem při financování formou 
úvěru je pozastavení čerpání finančních prostředků od financující banky. Důvodem je 
nesplnění podmínek daných úvěrovou smlouvou. Tedy, i když má společnost úvěr 
schválený, tak pořád nemá vyhráno. Mezi typické podmínky ze strany bank pro čerpání 
je určité procento prostavěnosti projektu a zároveň splnění minimálního počtu 
prodaných bytových jednotek. Pokud projektová společnost jednu z podmínek 
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nesplňuje, banka neposkytne finanční prostředky. Obě tyto rizika mohou vést 
k prodloužení doby výstavby projektu a zároveň i prodražení projektu.   
Společnost patří právě mezi ty subjekty, které své projekty realizují dříve, než mají 
schválený úvěr. Jako důvod společnost uvádí, že celkový proces schvalování úvěru trvá 
příliš dlouho a proto zprvu využívá vlastních zdrojů a až poté úvěru. Pokud by však 
došlo k tomu, že by společnosti nebyl schválen úvěr či případně neměla splněné 
podmínky úvěru pro čerpání finančních prostředků a nechtěla by využívat svých 
rezervních financí či by žádné neměla, disponuje pro tuto situaci kontokorentní účtem 
pro překlenutí doby než by podmínky úvěru splnila nebo než by si vyřídila úvěr u jiné 
bankovní instituce. Kontokorentní úvěr sebou nese vyšší úrokové sazby a tím i 
prodražení celého projektu. Proto k této možnosti společnost přistupuje jako k poslední.  
 
Riziko prodloužení doby výstavby projektu a s tím související riziko prodražení celého 
projektu v podobě zvýšení rozpočtových nákladů jsem zmiňovala u všech předešlých 
případů. Je to proto, že pokud nastane jakákoliv jiná situace (změna), než byla 
plánovaná, může dojít k tomuto popsanému riziku. Společnost si proto vytváří finanční 
rezervu pro případné krytí těchto rizik.  
 
 
2.3.2 Rizika z pohledu budoucího zákazníka  
 
Nejobávanějším rizikem každého zákazníka v době, kdy projekt není ještě hotový je 
nedokončení projektu. K této situaci může dojít např. z důvodu úpadku projektové 
společnosti nebo generálního dodavatele stavby. Pokud projektová společnost na 
výstavbu nemovitosti využila bankovního úvěru, vázne na nedokončené nemovitosti 
zástavní právo ve prospěch financující banky a zákazníci se tak často ani ke svým 
penězům ani nemovitosti nedostanou. A ještě k tomu pokud si na nemovitost půjčili, 
budou muset splácet hypoteční úvěr z vyčerpané částky. Pokud však dojde k úpadku 
generálního dodavatele, může projektová společnost vyhlásit další výběrové řízení na 
nového dodavatele, čímž se výstavba celého projektu prodlouží a prodraží. 
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Každý zákazník pokud uvažuje o koupi nemovitosti v době ještě nedokončeného 
projektu, by si měl zjistit, co nejvíce informací o projektu a o společnostech, který 
projekt financují a staví. Informace, které by si zákazník o developerském projektu měl 
zjistit je, zda je projektová společnost majitelem pozemku a má všechna potřebná 
povolení pro realizaci projektu. K těmto informacím se zákazník dostane na 
katastrálním úřadě. Další užitečnou informací pro zákazníka je, zda je projekt 
financován z vlastních zdrojů společnosti nebo formou bankovního úvěru či jiné formy 
financování. Dalším mým doporučením pro zákazníka je zjištění historie a referencí jak 
projektové společnosti, tak společnosti stavební. Zjištěním referencí od jiných kupující 
nám může poskytnout i představu o tom, jak daná společnost řeší případné reklamace.  
 
Riziko navýšení ceny kupované nemovitosti. Stejně jako se projektová společnost může 
setkat s prodražení svého projektu, tak i na zákazníka a jeho koupi mají značný vliv 
legislativní změny, které mohou způsobit prodražení kupované jednotky, pokud již není 
zaplacená. Typickou legislativní změnou navyšující cenu kupované nemovitosti je 
zvýšení DPH, ke kterému došlo v minulých pěti letech hned dvakrát. Pokud dojde 
ke zvýšení DPH v průběhu výstavby nemovitosti, neznamená to nutně zdražení celé 
kupní částky, ale pouze částky neuhrazené.  
Každý zákazník kupující si nedostavěnou nemovitost musí počítat s vyšší částkou než je 
kupní a tedy nevyužívat své maximální dostupné finanční zdroje pouze na kupní cenu 
nemovitosti. Cena jak jsem již zmiňovala, se může navýšit například z důvodu změny 
DPH, kterou bohužel neovlivníme. Ale co zákazník ovlivnit může, je navýšení kupní 
ceny na základě klientských změň, na které má klient právo. Klientské změny jsou např. 
stavební úpravy v podobě posouvání příček, rozvodů elektřiny nebo výběr kvalitnější 
podlahy, dveří a kachliček na WC a v koupelně, popřípadě jiné změny na základě 
dohody s developerskou společností, které nespadají do standardů a klient si za ně musí 
připlatit.  
  
Pokud nemovitost kupujeme ještě v době, kdy není zcela dokončena, kupujeme tedy 
něco, co známe jen na základě projektových plánů, ale nikoliv jaká bude konečná 
kvalita projektu. Mezi nejčastější závady objevující se u developerských projektů je 
poškození rámů oken nebo špatné seřízení pantů, dále může dojít k nedodržení celkové 
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výměry bytu nad míru odchylky (v toleranci je většinou míra odchylky do 3%, záleží na 
ujednání v kupní smlouvě) a to až 5 %. Dokonce u rozměrů balkonů a teras se můžeme 
setkat i s vyšší odchylkou než 5 %. Mezi další nedostatky patří i nedodržení spádu u 
balkónu a teras, což způsobuje zatékání vody do omítky a její následné plesnivění. Proto 
je velmi důležité se zaměřit na již uskutečněné projekty developerské a stavební 
společnosti a na jejich reference od zákazníků, abychom se těmto problémům vyhnuli. 
Pokud se projekt nachází v oblasti, která se postupně zastavuje dalším developerskými 
projekty, měli bychom si od developerské společnosti zjistit, jaké bude celkové 
rozmístění dalších bytových i nebytových domů, včetně komunikace a dalších dispozic. 
Ovšem musíme také počítat s tím, že dané plány okolí v budoucnu nemusí být 
realizované nebo přesně takové, jak bylo původně projektované.  
 
 
2.3. Legislativní změny vztahující se k developerskému projektu 
 
Od 1. 1. 2014 vzešel v účinnost nový občanský zákoník, který sebou přinesl mnoho 
změn, např. zrušení obchodního zákoníku a jeho částečné nahrazení novým zákonem o 
obchodních korporacích. Ke změnám došlo i v rámci stavebního zákona. Konkrétní 
změny popíši v následujících odstavcích. 
 
Rozsáhlé změny se dotkly především katastru nemovitostí. Doposud platilo z hlediska 
práva, že pozemek a stavba na něm stojící byly dvě samostatné nemovité věci a 
s každou z nich mohl vlastník nakládat rozdílně.77 Od 1. 1. 2014 platí zásada 
„superficies solo cedit, což znamená, že vše, co je pevně spojeno s pozemkem, je jeho 
součástí. Tedy u staveb od 1. 1. 2014, kdy je vlastník pozemku shodný s vlastníkem 
stavby se taková stavba stává součástí pozemku, neplatí však u staveb dočasných. 78 
Obecně to znamená to, že vlastník nakládá pouze s pozemkem, jehož součástí je i 
stavba. Pokud je vlastník pozemku a stavby rozdílný, využívá se práva stavby, které 
zahrnuje vlastnické právo ke stavbě pro jeho držitele. Právo stavby se zřizuje jako 







dočasné s maximální délkou doby trvání 99 let. Toto právo je převoditelné, jeho možno 
zastavit nebo může být předmětem dědického práva. V tomto případě pozemek a stavba 
zůstává v původní podobě, tedy jako dvě samostatné nemovité věci s cílem je do 
budoucna spojit pomocí vzájemného předkupního práva jak pro vlastníka pozemku, tak 
pro vlastníka stavby. Pokud dojde k tomu, že jeden z vlastníků bude chtít svůj majetek 
prodat, musí ho přednostně nabídnout tomu druhému. Když toho jeden z majitelů 
využije, předkupní právo zanikne a automaticky se stavba sloučí s pozemkem.79 Pokud 
toho druhý vlastník nevyužije a kupujícím se stane jiná osoba, zůstává toto předkupní 
právo zachováno a vztahuje se znovu na nového majitele. 
Z pohledu financování hypotečním úvěrem už bude otázka stavby na cizím pozemku 
z hlediska zástavy problematická. Důvodem je úprava zákona, že se stavba se stává 
součástí pozemku. Jednou z možností zástavy, které banky mohou akceptovat je zástava 
práva stavby nebo zastavením jiné nemovitosti. Zástava práva stavby je pro banky 
velmi rizikové a proto ji zatím neumožňují všechny banky. Konečný vliv na financování 
developerského projektu to má takový, že pokud nebyla stavba zapsána před 1. 1. 2014 
jako rozestavěná, není ji možné od nového roku pod tímto pojmem zapsat a zástava 
vždy bude uskutečňována pomocí zástavy pozemku, na kterém stavba stojí, a bude se 
rozšiřovat s jeho výstavbou. Nikoliv však samotnou zástavou stavby, jak tomu bylo 
před začátkem toho roku. Financování pomocí úvěru v případě mého projektu nebude 
problém, neboť vlastníkem pozemku je projektová společnost a ta se zástavou pozemku 
souhlasí. Ale pro koho bude toto nové ustanovení dosti zásadní, je pro samotného 
zákazníka, který bude chtít na financování bytové jednotky využít hypotečního úvěru. 
Zákazník se tedy dostane do pozice uvedené v předcházejících odstavcích a to že se 
nemovitost bude stavět na cizím pozemku (pozemku, který vlastní projektová 
společnost). A v případě zástavy nebude moci využít zástavu na rozestavěnou stavbu, 
jak tomu bylo dříve, ale pouze na zástavu práva stavby. Zákazník tak bude omezený 
pouze na bankovní instituce, které mu tuto zástavu umožní nebo mu banka poskytne jen 
určité procento budoucí hodnoty nemovitosti. Proto, aby klient nebyl omezen ve výběru 
finančních institucí a také aby se developerské projekty nestaly neprodejnými a 
zákazníci nedali přednost již postavěným bytovým projektů nabízí projektová 
společnost klientovi druhou možnost financování (v případě že banka klienta 





neumožňuje zástavu na právo stavby) je zaplacení ze strany klienta pouze blokačního 
poplatku, který se pohybuje mezi 100 000 až 200 000 Kč a zbývající částku klient 
zaplatí až je stavba dokončena a má podepsanou kupní smlouvu na daný pozemek, 
jehož součástí je nemovitost. V současné situaci mezi banky, které se veřejně vyjádřily, 
že umožňují zástavu práva stavby, patří Raiffeisenbank a ČSOB. Česká spořitelna a 
UniCredit Bank tuto možnost zatím neumožňují, ale hledají řešení. Tedy se může stát, 
že než bude projekt dokončený, najdeme na trhu více finančních instituci, které tuto 
zástavu budou umožňovat. 
 
Kromě změny pohledu právního na pozemek a stavbu se v rámci katastru nemovitosti 
změnily i postupy vkladové řízení, způsoby podání návrhu na vklad a informace, které 
katastr obsahuje.  
Změna v katastru nemovitostí sebou přinesla i možnost podání návrhu na vklad 
elektronickou formou.  
Další podstatou změnou je uplatňování tzv. zásady materiální publicity, která je 
založená na úplných a správných údajích v katastru nemovitosti.80 Obecně tedy platí, že 
pokud není např. zástavní právo, exekuce a jiná práva v katastru zapsané, neplatí. 
Naopak pokud tyto práva v katastru zapsaná jsou, vychází se z toho, že jsou platná. Což 
umožňují potenciálnímu kupujícímu si ověřit správnost údajů uvedených prodávající 
stranou.  
Změna, která by měla zajistit větší ochranu vlastníka nemovitosti je v postupech 
vkladového řízení. Nově bude informován formou oznámení i původní vlastník 
nemovitosti a to i v případě, že bude zastoupen na základě plné moci. Cílem této změny 
je zabránit podvodů s falešnou plnou mocí a prodej nemovitosti ze strany osoby, které 
nemovitost nepatří. Pokud původní vlastník nebude s oznámením souhlasit, musí tak 
neprodleně nejpozději do jednoho měsíce podat žádost o zapsání spornosti a zároveň 
musí nejpozději do dvou měsíců od zápisu spornosti katastrálním úřadem podat žalobu, 
pokud tak neúčinní, je zápis spornosti vymazán. 
 
Velmi zásadní změnou v rámci nové právní úpravy se pozemky určené k zastavení 
stavbami staly předmětem daně a podléhají zdanění daně z přidané hodnoty stejně jako 





pozemky stavební. Mezi pozemky osvobozené od daně jsou jen ty, které nejsou součástí 
stavby ani inženýrských sítí a zároveň na nich nelze uplatnit stavební povolení. U 
developerského projektu se tedy cena pozemku zdraží o DPH 21%, což se promítne do 
konečné ceny kupované nemovitosti zákazníkem.  
Zdanění pozemků se vztahuje i na pozemek, který je zastavěný bytovým objektem, kdy 
majitel pozemku nevlastní žádnou bytovou jednotku. Nové právní úpravě se nevyhne 
ani majitel pozemku, který vlastní alespoň jednu bytovou jednotku, neboť se zvýšil 
koeficient pro výpočet základu daně z nemovitostí. 
 
Mezi další změny, které se dotýkají developerského projektu, jsou v rámci smlouvy o 
dílo. Nově z důvodu zrušení obchodního zákoníku občanský zákoník upravuje jak 
vztahy mezi nepodnikateli, tak i podnikateli. Díky nové právní úpravě týkající se 
pozemku a stavby, kdy stavba je součástí pozemku mění i vlastnictví v rámci smlouvy o 
dílo, kdy se stavba na pozemku objednavatele stává jeho majetkem nikoliv majetkem 
zhotovitele, jak tomu bylo před novou právní úpravou, kdy stavba a pozemek byly dvě 
samostatné nemovité věci.  
Další úpravou je povinnost objednavatele převzít dokončené dílo, ať už s výhradami či 
bez nich. Není tedy nové možné nepřevzít dílo z důvodu drobných vad, které nebrání 
v užívání nemovitosti. 
Občanský zákoník v rámci smlouvy o dílo dále upravuje možnosti stanovení ceny a 
jejich podmínky v případě překročení smluvené ceny. 
Změny se dotkly i předsmluvního jednání, kdy jedna ze stran odstoupila od uzavření 
smlouvy, tak druhá strana mohla požadovat náhradu nákladu, nově už je možné 
požadovat i ušlý zisk. 
 
Nově účinný zákon o obchodních korporacích pokrývá vlastní úpravy společností a 
družstev a přináší podnikatelům a společníkům oproti původnímu obchodnímu 
zákoníku více svobody v úpravě vztahů a vnitřních záležitostí jako je např. snížení 
nároků na kapitál nebo zrušení zákonného rezervního fondu (tedy až na výjimky), ale za 
cenu vyšší odpovědnosti pro orgány korporací. 
Nově můžeme založit společnost s ručením omezeným se základním kapitálem ve výši 
1 Kč nebo existující společnost s ručením omezeným může svůj základní kapitál 
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rozpustit až na jednu korunu. U akciových společností se základní kapitál sjednotil na 
částku 2 miliony korun nebo 80 tisíc eur a tím byla zrušena možnost založit akciovou 
společnost veřejným upisováním. 
Další změna se dotkla obchodních podílů a akcií, kdy je možné s jednou akcii či 
podílem spojit libovolné množství hlasovacích práv nebo povinnost a s jiným zase 
výrazný podíl na zisku. Nově je také možné vyplácet zálohy na podíl na zisku i 
v průběhu roku a to na základě mezitímní účetní závěrky, která potvrdí existenci zisku 
k rozdělní. 
Zákon o korporacích nově zavedl tzv. test úpadku, který statutárním orgánům umožňuje 
nevyplácet zisk, pokud by tím způsobil úpadek společnosti.81 
 
Delší dobu se uvažovala i změna v oblasti daně z převodu nemovitostí, kdy se povinnost 
zaplatit daň z nemovitostí měla přesunout na kupujícího. Ovšem tuto změnu senát 
v loňském roce zamítnul a povinnost zaplatit daň stále zůstává na prodávajícím a 
kupující je ručitelem. 
 
  





3 Vlastní návrhy řešení 
 
V kapitole naleznete nabídku a srovnání bankovních institucí nabízející developerské 
projekty, jejichž výsledkem bude vyčíslení celkových nákladů jednotlivých nabídek, 
podmínky úvěru a doporučení pro projektovou společnost. V další části této kapitoly se 
zaměřím na přípravu finanční části projektu pro schválení úvěru. V závěru naleznete 
porovnání nabídky hypotečních úvěru pro klienty.  
 
 
3.1  Nabídka a srovnání developerských úvěru od bankovních 
institucí  
 
Financování tohoto projektu zařazuji mezi kapitálové náročnou investici, na kterou se 
společnost rozhodla využít úvěru. Na trhu nalezneme různé typy úvěru od bankovních i 
nebankovních institucí. Já se konkrétně zaměřím na nejčastěji využívané financování 
v oblasti developerských projektu a to projektové financování, které je založeno na 
principu splácení z budoucích cash flow. Pro schválení úvěru jsou velmi přísná kritéria 
banky na projektovou společnost a její projekt, který musí být schopný zajistit nejen 
splácení úvěru, ale také pokrýt vložené náklady a zajistit předpokládaný zisk. Podrobně 
se na podmínky a průběh úvěru zaměřím na konci této kapitoly. 
Společnosti založila pro účely oddělení vlastních aktiv projektovou společnost, která 
vystupuje v projektu jako žadatel úvěru. 
 
Žádost o úvěr u projektového financování je velmi složitý a z dlouhavý proces oproti 
klasickým úvěrům pro občany. Při hypotečních úvěrech, občan dopředu získává 
informaci o podmínkách, úrokových sazbách a poplatcích. A může si tak jednoduše 
porovnat nabídku s jinými finančními institucemi. U projektového financování je tomu 
jinak. Veškeré podmínky úvěru společnost získává až po schválení přípravné fáze 
úvěru. Proto je přípravná fáze žádosti o úvěr velmi důležitá. Projektová společnost 
v rámci této první fáze předkládá základní údaje o společnosti a projektu. Banka 
předložené dokumenty a informace zanalyzuje. Pokud projekt schválí, vypracuje tzv. 
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indikativní nabídku. Jedná se o nabídku se základními parametry, kdy jsou projektové 
společnosti předloženy podmínky úvěru. V rámci této nabídky projektová společnost 
taktéž získává informaci o úrokové sazbě a celkových poplatcích. Pokud je nabídka ze 
strany projektové společnost přijata, banka vypracovává návrh úvěrové smlouvy. Celý 
proces úvěru trvá několik týdnů a může se protáhnout i na několik měsíců. 
Společnost doposud nepodávala žádost o úvěr, a proto v rámci mého návrhu 
financování developerského projektu budu vycházet z předběžných nabídek, které jsem 
v bankovních institucích získala, ale nejedná se o zatím o indikativní nabídky ze strany 
banky.  
 
Bankovní úvěry zaměřené konkrétně na developerské projekty na principu cash flow 
nabízí tyto bankovní instituce: 
 Raiffeisenbank a.s. 
 Komerční banka, a.s.  
 Česká spořitelna, a.s. 
 Československá obchodní banka, a.s. 
 
Na českém trhu nalezneme i jiné bankovní instituce např. Oberbank AG, Unicredit 
Bank a.s. atd., které poskytují financování developerských úvěru, ale nejedná se o 
způsob splácení na bázi cash flow a řeší se velmi individuálně.   
 












Raiffeisenbank a.s.  
PRIBOR 3M 
+ 3,5% p.a. 
0,6%  
(378 000 Kč) 
20 000 Kč 0,8% 500 Kč 
Komerční banka, a.s. 
PRIBOR 3M 
+ 3,2 % p.a. 
0,6%  
(378 000 Kč) 
30 000 Kč 0,9% 600 Kč 
Česká spořitelna, a.s. 
PRIBOR 3M 
+ 3,5% p.a. 
0,75%  
(472 500 Kč) 
20 000 Kč 0,8% 400 Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování. 
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V tabulce není zahrnuta Československá obchodní banka, a.s., která dle získaných 
informací od projektové společnosti a potvrzených od banky v současné době 
neschvaluje ani nevyplácí tyto úvěry.  
 
Tabulka zobrazuje i administrativní poplatek za vystavení indikativní nabídky, který je 
po zaplacení a schválení úvěru odečten z poplatku za realizaci úvěru, proto nebude 
zahrnut do výpočtu celkových nákladů úvěru. 
 
Výše úrokové sazby se odvíjí od kvality projektu, umístění projektu, aktuální situace na 
trhu, výše vlastních zdrojů, historie společnosti a mnoho dalších interních kritérií banky. 
Z důvodu postupujícího vyššího rizika ze strany banky jsou úrokové sazby oproti 
klasickým úvěrům vyšší.  
 
Bankovní instituce si navíc oproti hypotečním úvěrům účtují ještě poplatek za rezervaci 
zdrojů, který se vypočítá s nevyčerpané částky. 
 
Kvalita projektu a dobrá profesní historie projektové společnosti má značný vliv na 
bankou požadovanou výši vlastních zdrojů. Výše se pohybuje mezi 30 až 50 % 
vlastních zdrojů projektu. Společnost byla v posledních pěti letech v rámci svých 
projektů a jejich prodejnosti velmi úspěšná. Tedy u výše uvedených bankovních 
institucí je pro projektovou společnost podmínka podílu vlastních zdrojů stejná a to 
v poměru 30% vlastních zdrojů a 70% bankovní úvěr. 
 
Komerční banka, a. s. má oproti ostatním bankovním institucím nejpřísnější pravidla 
pro schválení úvěru, mezi které patří např. historie projektové společnosti. Projektová 
společnost musí být schopna doložit minimálně pět projektu, které byly dokončeny 
v průběhu pěti let. Tuto podmínku společnost splňuje, dokonce u posledních dvou 
projektů čerpala úvěru právě od Komerční banky, a. s. Úspěšné projekty společnosti ve 
spolupráci s Komerční bankou, a. s. mají jistě za následek nejnižší předběžné nabídky 
referenční sazby. 
Rozhodující informací projektové společnosti při výběru bankovní instituce je i 
požadovaná podmínka minimálního podílu vybraných záloh od kupujících, kterou 
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projektová společnost musí splnit před čerpáním úvěru. Pokud banka stanoví příliš 
vysoký podíl vybraných záloh, je zde velká pravděpodobnost, že tuto podmínku 
projektová společnost před čerpáním nesplní a bude muset využít jiných alternativ např. 
kontokorentního úvěru. Který ji umožní překlenout dobu, než bude podmínka splněna a 
bude možné čerpat úvěr od banky. Následkem však může být následné prodražení 
projektu.   
 
Tabulka 2: Podmínky developerských úvěrů. 
  
Výše úvěru Doba splatnosti 
Podíl vybraných 
záloh před čerpáním 
Raiffeisenbank, 
a.s.  
do 50 mil Kč 
až 5 let u prodeje až 





projektu a žadatele 
až 5 let u prodeje až 





projektu a žadatele 
až 5 let u prodeje až 
15-20 let u pronájmu 
10% 
Zdroj: Vlastní zpracování. 
 
Ve výše uvedené tabulce jsem srovnala bankovní instituce dle jejich základních 
podmínek, které nám umožní zúžit výběr, neboť Raiffeisenbank, a.s. poskytuje výši 
úvěru pouze do 50 mil Kč a tedy neodpovídá podmínkám úvěru pro společnost. 
 
Srovnání nabídky od České spořitelny a Komerční banky 
Pro srovnání nabídek budu vycházet z požadavku minimální výše vlastních zdrojů 30% 
a výše požadovaného úvěru 70%. 
 
Výstavba bytového domu je plánovaná v délce 1,5 roku. Prvního půl roku bude 
projektová společnost čerpat z vlastních zdrojů, poslední rok využije úvěru s odloženým 
splácením jistiny. Splácení jistiny je nastaveno po zkolaudování bytového domu.  
 
V rámci projektu společnost zrealizovala již několik bytových domů a vždy se ji 
podařilo všechny byty prodat. U prvních bytových domů byly byty prodány nejpozději 
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do kolaudace domu. Společnost si nechává časovou rezervu a počítá s prodejem bytu 
nejpozději do jednoho roku od kolaudace domu.  
Dle těchto pokynu jsem sestavila následující plány splátkových kalendářů, které mi 
umožní srovnat nabídku Komerční banky, a. s. a České spořitelny, a. s. pouze z pohledu 
úrokové sazby. Z tohoto důvodu budu vycházet z předpokladu, že se její výše po dobu 
úvěru nezmění. 
 
Výše úrokové sazby k datu 2. 5. 2014 (PRIBOR 3M je 0,37%) 
 Komerční banka, a. s. 3,57% p.a. 
 Česká spořitelna, a. s. 3,87% p.a. 
 
Výše zaplaceného úroku u Komerční banky, a. s. je ve výši 2 558 351 Kč. Splátkový 
kalendář nezahrnuje poplatek za rezervaci zdrojů. Tento poplatek zahrnu při celkovém 
vyčíslení nákladů na úvěr. 
 
Pokud by projektová společnost zvolila úvěru od České spořitelny, a. s., zaplatila by 
pouze na úrocích 2 773 339 Kč. 
 
Tabulka 3: Srovnání nákladů na úrok. 
  Náklad na úrok 
Komerční banka, a.s. 2 558 351 Kč 
Česká spořitelna, a.s. 2 773 339 Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování. 
 
Pokud bychom srovnávali pouze náklady na úrok, tak nabídka Komerční banky, a. s. je 
o 214 988 Kč nižší.  
Srovnání pouze z pohledu úroků není dostačující a do nákladů úvěru je třeba zahrnout i 
další již uvedené poplatky za rezervaci zdrojů, realizaci úvěru, správu úvěru/účtu, 
kterými se budu zabývat v následujících odstavcích. 
 
Pokud by došlo k přesnému čerpání úvěru dle splátkového kalendáře, tak je celkový 
náklad z nevyčerpané částky úvěru u Komerční banky, a. s. ve výši 181 913 Kč. 
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Celková částka rezervačního poplatku je u České spořitelny, a. s. ve výši 161 700 Kč. 
 
Tabulka 4: Srovnání z pohledu celkových nákladů úvěru. 
  Komerční banka, a.s. Česká spořitelna, a.s. 
Náklady na úrok 2 558 351 Kč 2 773 339 Kč 
Poplatek za realizaci úvěru 378 000 Kč 472 500 Kč 
Rezervační poplatek 181 913 Kč 161 700 Kč 
Poplatek za správu úvěru/účtu 14 400 Kč 9 600 Kč 
Celkové náklady úvěru 3 132 664 Kč 3 417 139 Kč 
Zdroj: vlastní zpracování. 
 
Obě bankovní instituce nabízí stejné základní podmínky úvěru, kterými jsou výše úvěru, 
který je individuální dle projektů, je tedy možnost získat požadovanou částku ze strany 
projektové společnosti a zároveň je minimální podíl vlastních zdrojů ve výši 30% 
nákladů projektu. Požadavek na minimální podíl vybraných záloh od zákazníků před 
čerpáním úvěru je stejný ve výši 10%, který je pro společnost vyhovující.  
Všechny výše uvedené podmínky je projektová společnost schopna splnit a je teda třeba 
nabídky Komerční banky, a. s. a České spořitelny, a. s. srovnat dle celkových nákladů, 
které jsou zobrazeny ve výše uvedené tabulce. Celkové náklady Komerční banky, a. s. 
jsou o 284 475 Kč nižší než u České spořitelny, a. s.  
 
Projektové společnosti doporučuji využít úvěru od Komerční banky, a.s. z důvodu 
nižších celkových nákladů na úvěr a splnitelných podmínek úvěru.  
 
Potřebné dokumenty úvěru a jeho průběh 
Mezi základní dokumenty, které projektová společnost v rámci přípravné fáze dokládá: 
 doložení referenčních projektů a historie společnosti, 
 výpis z obchodního rejstříků projektové společnosti, 
 podnikatelský záměr, 
 doklad o vlastních zdrojích,  
 nabývací tituly k pozemku a k nemovitostem, 
 územní rozhodnutí popřípadě stavební povolení, 
 projektová dokumentace, 
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 podrobný rozpočet projektu, 
 smlouvy s generálním dodavatelem a další smlouvy o dílo a  
 rezervační, smlouvy o budoucí kupní smlouvě nebo kupní smlouvy.  
 
Pokud banka v předběžné fázi projekt schválí, vypracuje nabídku, kde už jsou konkrétní 
informace o úrokové sazbě, požadované výši vlastních zdrojů, o způsobu a době čerpání 
úvěru, splácení jistiny a úroků, o možnostech mimořádné splátky, rozsah zajištění 
úvěru, výše poplatku za poskytnutí úvěru, podmínky čerpání a podmínky po čerpání 
úvěru, podmínky stavebního dozoru. Tato nabídka se stává závaznou až po 
odsouhlasení ze strany projektové společnosti. Následně je vypracována úvěrová 
smlouva.  
Po uzavření úvěrové smlouvy a před čerpáním úvěru projektová společnost dokládá 
návrh na vklad zástavního práva do katastru nemovitostí, vinkulace pojistného plnění, 
rozpočet a harmonogram výstavby ověřený nezávislým expertem.  
Čerpání probíhá jednak na základě rozestavěnosti nemovitosti na účet dodavatelské 
společnosti stavby do výše 70% hodnoty projektu a druhou podmínkou je potvrzená 
fakturace od nezávislého experta.  
V průběhu celého financování bankovního úvěru musí projektová společnost bance 
dokládat měsíční reporty o postupu výstavby, čtvrtletní finanční výkazy a zprávy a 
dodržovat příjem veškerých plateb týkajících se projektu na blokačním účtu banky. 
 
 
3.1  Příprava financování developerského úvěru 
 
V rámci finanční části projektu si společnost vypracovává cash flow projektu, jehož 
příjem je závislý na prodejnosti bytových jednotek. V rámci analýzy této diplomové 
práce jsem se zaměřila na novou právní úpravu, konkrétně na pojem rozestavěná 
jednotka, která již není v nové právní úpravě zakotvena a která má značný vliv na 
financování bytové jednotky formou hypotečního úvěru či úvěru ze stavebního spoření 
ze strany zákazníka. Před rokem 2014 banky zákazníků uvolňovaly části bankovního 
úvěru na základě prostavěnosti projektu a taktéž na základě provedené zástavy. 
Zástavou mohla být buď přímo rozestavěná jednotka, která musela být zapsána 
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v katastru nemovitostí nebo popřípadě jiná bytová jednotka. Většina zákazníků 
využívající bankovního úvěru využívala jako zástavu stavějící bytovou jednotku. Od 
nového roku není možné takto bytovou jednotku zapsat. Zápis probíhá až po kolaudaci. 
A některé banky neumožňují čerpání finančních prostředků dříve než je stavba zapsaná 
v katastru nemovitostí.  
A jak už jsem dříve zmiňovala, na trhu je vysoká konkurence a společnost se snaží 
svým zákazníků vyjít maximálně vstříc a to platí i v případě splátkového kalendáře na 
kupovaný byt. Proto je potřeba při navrhování cash flow projektu se zaměřit i na 
rozdělení zákazníků. V první skupině jsou zákazníci, kteří jsou schopni splátkový 
kalendář navrhnutý společností splácet v termínu, což jsou zákazníci, kteří buďto 
využijí vlastních zdrojů nebo zákazníci s bankovním úvěrem, kteří mají možnost využít 
jiné zástavy nemovitosti, nebo banka bude schopna uvolnit finanční prostředky na 
základě práva stavby. Do druhé skupiny zahrnujeme zákazníky, kteří zaplatí pouze 
rezervační poplatek a zbývající částku kupní ceny až po zkolaudování projektu. 
 
Společnost nastavila splátkový kalendář takto: 
 rezervační poplatek 125 000 Kč po podpisu rezervační dohody 
 
Další splátky jsou uvedeny procentuálně z kupní ceny, od které je prvně odečtena částka 
ve výši rezervačního poplatku: 
 10% včetně DPH do 5 pracovních dnů od podpisu Budoucí kupní smlouvy 
 10% včetně DPH do 30 dnů od podpisu Budoucí kupní smlouvy 
 20% včetně DPH po dokončení stropu nad 1.NP 
 20% včetně DPH po dokončení střechy 
 15% včetně DPH po osazení oken  
 20% včetně DPH po dokončení omítek, obkladů a dlažeb v koupelně a WC 
 5% včetně DPH do 10 dnů ode dne doručení oznámení kupujícímu, že byl vydán 
kolaudační souhlas 
 
V tabulce jsem uvedla předpokládanou prodejnost bytových jednotek v jednotlivých 




S ohledem na nové právní ustanovení je potřeba do předběžné prodejnosti zahrnout 
procento zákazníků, kteří kupní cenu zaplatí až po kolaudaci. Předpoklad společnosti je 
ve výši necelých 50% prodaných bytů za prvních 17 měsíců, v měsíci 18.tém je 
předpokládána kolaudace a zápis do katastru nemovitostí a zároveň i doplatek 
zbývajících částek kupní ceny od zákazníků, kteří se upsali k zakoupení bytové 
jednotky a zaplatili pouze rezervační zálohu.   
 
Pro sestavení výnosů v jednotlivých měsících jsem jednak vycházela z předběžné 
prodejnosti bytových jednotek, průměrné ceny bytové jednotky a do výpočtu jsem 
zahrnula i změny z nové právní úpravy. V této části jsem zpracovala cash flow projektu. 
V cash flow položkách splátka úvěru jsou zahrnuty nejen splátky úroků a jistiny, ale i 
poplatek za realizaci úvěru, který musí projektová společnost uhradit jednorázově před 
prvním čerpání úvěru. Dalším poplatkem, který vstupuje do každé splátky úvěru je 
poplatek za správu úvěru/účtu ve výši 600 Kč/měs. a také poplatek za rezervaci zdrojů 
z nevyčerpané částky úvěru v průběhu čerpání v roce 2015.  
Celková položka splátky úvěru se rovná půjčeným zdrojům a celkovým nákladům 
úvěru.  
 
Čerpání úvěru je nastaveno tak, aby projektová společnost byla schopna splňovat 
podmínku banky 70% LTV. Pro výpočet jsem vycházela z celkového vyčerpaného 
úvěru v jednotlivých měsících v poměru k celkovým vynaloženým nákladům na 
pozemek a výstavbu bytového domu v jednotlivých měsících jako předpokládané tržní 
hodnoty nemovitosti.  
 
Dle sestaveného cash flow můžu vycházet pro výpočet předběžného výsledku 
hospodaření projektu před zdanění. Následně jsem tedy zpracovala předpokládaný 
výsledek hospodaření společnosti. 
 
Při předběžné fázi banka věnuje vysokou pozornost zisku vůči celkovým nákladům, 





Poměr zisku vůči celkovým nákladům v případě využití úvěru od Komerční banky: 
Pokud banka nabídne úrokovou sazbu ve výši 3,57%, tak společnost získá na jednu 
investovanou korunu zisk 26 haléřu. 
 
Dle propočtu mi vychází zisk vůči celkovým nákladům vyšší než 20%, tedy můžeme 
očekávat, že jsme splnili jednu z velmi důležitých interních podmínek banky.  
U všech variant úrokových sazeb vychází celkový zisk vždy vyšší než 20%. Tedy víme, 
že splňujeme jednu z velmi důležitých interních podmínek banky.  
 
Významným ekonomickým ukazatelem při hodnocení projektu ze strany banky je 
DSCR neboli krytí dluhové služby, který by mělo být vyšší jak 1.  
DSCR = 1,37 
Uvádí se, že požadavek banky na tento ukazatel se pohybuje od 1,1 nebo 1,2 a více. 
Projektová společnost tuto podmínku splňuje, dokonce je i vyšší v hodnotě 1,37. 
 
Další propočty banky směřují k počtu prodaných bytových jednotek. Konkrétně se 
banka zaměřuje na minimální počet prodejnosti bytu, aby bylo možné pokrýt 100% 
jistinu úvěru. Další výpočet se zaměřuje na výši prodejní ceny bytové jednotky a to 
konkrétně jaká je minimální výše prodejní ceny při 100% prodejnosti bytu tak, aby opět 
byla dodržena úplná splatnost jistiny úvěru. 
 
Při průměrné ceně bytové jednotky a při dané výši jistiny úvěru je minimální počet 
prodaných bytů: 29 bytů. 
 
Při stanovení minimální výši prodejní ceny, dané výši jistiny úvěru a při 100% 
prodejnosti bytů je: 1 188 679,25 Kč. 
 
Tyto dvě hodnoty jsou krizovými body pro banku, ze kterých banka vychází pro čerpání 
úvěru. Pokud by došlo k nedodržení těchto hodnot, banka by další finanční prostředky 





3.2  Srovnání nabídek hypotečního úvěru pro zákazníky 
projektu 
 
Banka financující celý developerský projekt nabízí zákazníkům developerského 
společnosti zvýhodněné podmínky hypotečního úvěru. Mezi nejčastější zvýhodnění 
patří: 
 poskytnutí hypotečního úvěru zdarma, 
 procentní zvýhodnění úrokové sazby, 
 odhad nemovitosti interním pracovníkem zdarma, 
 poskytnutí úvěru až 100% hodnoty nemovitosti, 
 možnost odkladu splátky, 
 čerpání na základě práva stavby, 
 jednodušší a rychlejší vyřízení hypotečního úvěru. 
 
Společnosti jsem v předchozí podkapitole navrhla využít úvěru od Komerční banky, a. 
s., která by zákazníkům projektové společnost poskytla zvýhodněné podmínky úvěru.  
Mezi mé dílčí cíle patří i porovnání nabídky úvěrů pro zákazníky projektové 
společnosti. Pro srovnání jsem vycházela z modelového příkladu manželského páru, 
který si chce kupovat byt v hodnotě 2 000 0000 Kč a výši úvěru v částce 1 700 000 Kč. 
Splatnost úvěru je 30 let a požadována fixní úroková sazba na pět let. Čerpání úvěru se 
předpokládá pětkrát. Ve srovnání se neuvažuje o podmínkách minimální příjmu pro 
získání hypotečního úvěru. 
 
Srovnání jsme provedla mezi těmito bankovními institucemi: 
 Komerční banka, a. s. 
 Česká spořitelna, a. s. 
 UniCredit Bank, a. s. 
 Raiffeisenbank, a. s. 
 Hypoteční banka, a. s. 


















Splátka (měs.) 6 797 Kč 7 343 Kč 7 373 Kč 7 815 Kč 7 067 Kč 7 624 Kč 
Úroková sazba 2,59% 3,19% 3,26% 3,69% 2,89% 3,49% 
Povinnost BÚ ANO ANO ANO ANO ANO ANO 
Vedení BÚ (měs.) 50 Kč 69 Kč 200 Kč 0 Kč 90 Kč 0 Kč 
Zpracování úvěru 0 Kč 0 Kč 2 500 Kč 0 Kč 3 900 Kč 0 Kč 
Čerpání úvěru 0 Kč 0 Kč 1 500 Kč 0 Kč 1 900 Kč 0 Kč 
Poplatek za odhad 0 Kč 2 000 Kč 4 500 Kč 4 500 Kč 0 Kč 3 800 Kč 
Mimořádná splátka max 20% max 20% neomezeně max 25% max10% max 20% 
Zdroj: Vlastní zpracování. 
 
Mimořádná splátka u všech bank kromě UniCredit Bank, a. s. je možná jednou za rok, 
v případě Unicredit Bank, a. s. je možné vložit mimořádnou splátku kdykoliv. Česká 
spořitelna nabízí první čerpání zdarma, druhé a další je za 500 Kč. Raiffesenbank, a. s. 
poskytuje vedení běžného účtu zdarma pod podmínkou splnění obratu 15000 Kč každý 
měsíc. Poplatky za vedení úvěrového účtu všechny vybrané bankovní instituce pro nové 
zákazníky zrušily.  
 
Pro celkové zhodnocení je třeba vyčíslit celkové náklady, nejen na úrok, ale i další 
poplatky, které zvyšují náklady na zapůjčené finanční prostředky. Předpokladem pro 
srovnání je neměnná úroková sazba po dobu 30 let. V následující tabulce jsou vyčísleny 
celkové náklady úvěru. 
 
Tabulka 6: Vyčíslení celkových nákladů za 30 let. 
 
Náklady vč. jistiny Celkové náklady 
Komerční banka, a. s. 2 464 920 Kč 764 920 Kč 
Hypoteční banka, a. s. 2 589 920 Kč 889 920 Kč 
Česká spořitelna, a. s. 2 672 320 Kč 972 320 Kč 
UniCredit Bank, a. s. 2 740 780 Kč 1 040 780 Kč 
Equa bank, a. s. 2 748 440 Kč 1 048 440 Kč 
Raiffeisenbank, a. s. 2 817 900 Kč 1 117 900 Kč 
Zdroj: Vlastní zpracování. 
 
Dle srovnání celkových nákladů je nejvýhodnější nabídka od Komerční banky, a. s., 
která nabízí jak nejnižší úrokovou sazbu, tak i nulové poplatky za zpracování a čerpání 
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úvěru. Stejně jako ostatní banky je schopna poskytnout možnost mimořádné splátky bez 
sankcí do výše 20% aktuální výše úvěru. Celý proces by byl pro zákazníka jednodušší 
především z hlediska zajištění dokladů k nemovitosti a čerpání úvěru, které by si banka 
zajistila sama u projektové společnosti. Tabulce však není zahrnuta výše minimálního 
příjmů žadatelů, která se u jednotlivých bank liší. Pro konkrétní případ by se tento 







Developerské společnosti se čím dál více zaměřují na snižování nákladů a poskytnutí 
dostatečné konkurenční nabídky nemovitostí pro své zákazníky. Proto jsem se ve své 
diplomové práci zaměřila nejen na postupy a fáze průběhu developerského projektu, ale 
především na finanční část realizace projektu, která musí být pro získání úvěru 
podrobně propracovaná a co nejvěrohodnější. Kvalita projektu a ekonomická situace 
projektové společnosti má značný vliv nejen na poskytnutí úvěru, ale i na výši úrokové 
sazby, kterou banka bude ochotna poskytnout.  
 
Žádosti o úvěr předchází přípravná fáze úvěru, ve které jsou vyžadovány doklady 
týkající se daného projektu a informace týkající se projektové společnosti. Banka 
posuzuje jak samotný projekt z hlediska jeho konkurenceschopnosti, dispozičním 
řešením a umístění projektu, tak i finanční situaci a historii projektové společnosti. 
Projektová společnost dokončila již několik bytový domů a dle provedené finanční 
analýzy je společnost schopna realizovat další projekt.   
Bankovní developerský úvěr v současné době poskytují tři bankovní instituce, kterými 
jsou Komerční banka, a. s., Česká spořitelna, a. s. a Raiffeisenbank, a. s. Požadovanou 
výši úvěru nesplňovala Raiffeisenbank, a. s. Proto porovnání jednotlivých nabídek 
proběhlo jen v rámci zbývajících dvou bankovních institucí. Základní podmínky úvěru 
se mezi Českou spořitelnou, a. s. a Komerční bankou, a. s. nelišily. Obě banky 
požadovaly 30% vlastních zdrojů a čerpání úvěru do výše 70% hodnoty nemovitosti a 
zároveň minimální podíl vybraných záloh od kupující ve výši 10% z kupní ceny 
nemovitosti. Komerční banka, a. s. je také známá velmi přísnými pravidly i v rámci 
profesní historie. Projektová společnost musí doložit pět dokončených projektů za 
posledních pět let. Všechny výše uvedené podmínky je společnost schopna splnit a 
proto jsem provedla srovnání z hlediska celkových nákladů úvěru.  
Nejnižší celkové náklady úvěru poskytla Komerční banka, a. s., jejichž výše je 
3 132 664 Kč. Tato nabídka je o 284 475 Kč nižší než od České spořitelny, a. s. 
Významný podíl celkových nákladů úvěrů představovaly právě náklady na úrokovou 
sazbu, kterou Komerční banka, a. s. poskytla nejnižší. Společnosti jsem na základě 
těchto propočtů doporučila využít nabídky Komerční banky, a. s.  
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Pro sestavení peněžních toků projektu jsem vycházela z předběžné prodejnosti bytů, 
průměrné ceny bytové jednotky, sestaveného splátkového kalendáře úvěru od Komerční 
banky, a. s. a zahrnula jsem, zde i poznatky získané v rámci analytické části a to 
konkrétně z vývoje trhu nemovitostí a vlivu legislativních změn na developerský úvěr.  
Mezi podstatnou změnu patří rozestavěná jednotka, která již od nového roku není 
zahrnuta v zákoně a stavba se tak stává součástí pozemku. Nově tedy není možné 
provést zástavu na rozestavěnou jednotku a místo toho většina bankovních institucí 
umožňují čerpání na základě práva stavby. U ostatních bank neumožňující tuto 
skutečnost probíhá čerpání až po kolaudaci nemovitosti. Proto jsem musela do 
sestaveného cash flow zahrnout i zákazníky, kteří budou hradit kupní cenu až po 
zkolaudování nemovitosti. Pro realizaci projektu musí být projektová společnost 
schopna provést prvotní vklad, aby byla schopna prvního půl roku financovat projekt, 
než využije čerpání bankovního úvěru.  
Většina bankovních institucí vyžaduje, aby zisk z projektu byl vyšší jak 20%. Podíl 
hrubého zisku k celkovým nákladům úvěru tvoří 26%. Z tohoto pohledu doporučuji 
projektové společnosti daný projekt realizovat. 
Poslední srovnání nabídky jsem provedla v rámci hypotečních úvěru, kde jsem 
zpracovala nabídku pro zákazníky projektové společnosti s ohledem na doporučení 
financování developerského projektu Komerční bankou, a. s. V rámci hodnocení 
z pohledu celkových nákladů hypotečního úvěru za předpokladu neměnných úrokových 
sazeb byla nejnižší nabídka opět Komerční banky, a. s., která poskytla nejen nulové 
poplatky na zpracování a čerpání úvěru, ale nabídla i nejnižší úrokovou sazbu. V tomto 
srovnání nebyl zahrnut požadavek na minimální výši příjmu žadatelů. Pokud by 
zákazník v tomto ohledu splňoval požadovaný příjem a neuvažoval o využití úvěru ze 
stavebního spoření, doporučila bych mu využít nabídky Komerční banky, a. s.   
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